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1 ÚVOD 
Cena pozemk se mní v závislosti na tom, jaké je jeho pedpokládané využití. Vývoj 
ceny lze simulovat na postupném ocenní pozemku, který bhem doby prochází stádiem: 
- nezastavného pozemku užívaného k zemdlským úelm (etapa 1.), 
- nezastavného pozemku, který je územním plánem v plochách urených 
k zastavní (etapa 2.), 
- nezastavný pozemek, který je již uren k zastavní a dosud není stavebn
pipraven (etapa 3.): 
 regulaním plánem, 
 rozhodnutím o umístní stavby, 
 územním souhlasem, 
 ohlášením stavebnímu úadu, 
 veejnoprávní smlouvou, 
- nezastavný pozemek, který je již uren k zastavní a je „zainvestován“ (etapa 4.), 
- pozemek již zastavný (etapa 5.). 
Podstatnou charakteristikou pozemk je:  
- poloha, 
- omezená rozloha, 
- pedpokládané využití, 
- monopolní povaha vlastnictví, 
- pozemková renta: 
 absolutní – kterou mají vlastníci nejmén výhodných pozemk
(zemdlských, lesních, stavebních ...), 
 relativní – je nadvýšení nad rentou absolutní, kterou mají vlastníci pozemk
výhodnjších, výnosnjších. 
Optimálním zpsobem ocenní pozemk by byla metoda výnosová, vycházející 
z istého nájemného, dosažitelného v pípad pronájmu pozemk stavebních, resp. 
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zemdlských. Cena je proto závislá na jeho pedpokládaném využití. K uplatnní tohoto 
zpsobu ocenní vtšinou chybí podklady. Výnos stavebních pozemk je zásadn odvislý od 
toho jak lukrativní stavba na nm bude (nebo je) postavena. U ady pozemk výnos nelze 
prakticky spoítat – pod veejnou zelení, veejnými stavbami, apod. 
Z tchto dvod se používají náhradní metody, které cenu pozemk urí 
administrativn, nebo suplují funkci trhu zpsobem odhad s rzným stupnm pesnosti. 
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2 POJMY A DEFINICE 
2.1 OBLAST OBECN-PRÁVNÍ 
Podle platné legislativy se za nemovitost považují pozemky a stavby spojené se zemí 
pevným základem. [9] 
Pozemkem se rozumí ást zemského povrchu oddlená od sousedních ástí hranicí 
územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, 
hranicí druh pozemk, pop. rozhraním zpsobu využití pozemk [12]. V teorii se pak 
objevují další definice, nap. že pozemkem se rozumí uritá ást povrchu zemského, a to bez 
ohledu na to, jakým substrátem je pokryt (zemdlská, lesní pda, zastavné plochy, vodní 
toky apod.) [4], že pozemkem je ást zemského povrchu (plocha), pípadn i uritý prostor 
„pod“ a „nad“ zemským povrchem [6], apod. 
Od pojmu pozemek je nutno odlišit pojem parcela, což je podle § 27 písm. b) 
katastrálního zákona pozemek, který je geometricky a polohov uren, zobrazen v katastrální 
map a oznaen parcelním íslem. Parcely katastrální zákon dále rozlišuje na stavební, tedy 
takové, které jsou evidovány v druhu pozemku zastavné plochy a nádvoí, a pozemkové, tzn. 
takové, které nejsou stavební parcelou (negativní vymezení). 
S ohledem na výše uvedené je tedy zejmé, že pozemek nemusí být s parcelou totožný, 
mže být jen její ástí, ale také mže být složen z více parcel. Pozemek lze tedy vymezit 
jednak uvedením parcelních ísel parcel, z nichž je složen, ale lze jej také popsat slovy, nap. 
tak, že se jedná o pozemek ohraniený kamennou zídkou piléhající k uritému objektu, nebo 
jej lze vyznait graficky v map i plánku. Takto definovaný pozemek je tedy zpsobilý být 
pedmtem právních vztah.  
Dalším pojmem, vyskytujícím se v souvislosti s definováním pozemk, je souást 
pozemku. V § 120 odst. 2 obanský zákoník uvádí, že stavba není souástí pozemku. Nikde 
však není taxativn, ani demonstrativn stanoveno, co souástí pozemku je. Je proto nutno 
vycházet pouze z obecné definice souásti vci, kterou je podle § 120 odst. 1 obanského 
zákoníku vše, co k vci podle její povahy náleží a nemže být oddleno, aniž by se vc 
znehodnotila. Souást vci není samostatnou vcí v právním slova smyslu. Vc a její souást 
tvoí vc jedinou a nelze hovoit o dvou vcech (i když je technické oddlení možné). Právní 
úkony týkající se vci se týkají i její souásti. [7]  
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Pro úely oceování nemovitostí (zák. . 151/1997 Sb.) se pozemky lení na: 
a) stavební pozemky,  
b) zemdlské pozemky – evidované v katastru nemovitostí jako orná pda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky – lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a zalesnné 
nelesní pozemky, 
d) vodní nádrže a vodní toky, 
e) jiné pozemky – nap. hospodásky nevyužitelné pozemky a neplodná pda, jako je 
roklina, mez s kamením, ochranná hráz, moál, bažina. 
Zemdlský pdní fond tvoí pozemky zemdlsky obhospodaované, t.j. orná pda, 
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny a pda, která byla a má být nadále 
zemdlsky obhospodaována, ale doasn obdlávaná není. [11] 
Stavebními pozemky pro úely oceování jsou: 
- nezastavné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemk, které byly vydaným územním rozhodnutím ureny k zastavní (je-li 
zvláštním pedpisem stanovena nejvyšší pípustná zastavnost pozemku, je 
stavebním pozemkem pouze ást odpovídající pípustnému limitu urenému 
k zastavní), 
- pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu zastavné plochy a nádvoí, v 
druhu ostatní plochy – staveništ nebo ostatní plochy, které jsou již zastavny, a 
v druhu zahrady a ostatní plochy, které tvoí jednotný funkní celek se stavbou a 
pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavná plocha 
a nádvoí za úelem jejich spoleného využití a jsou ve vlastnictví stejného 
subjektu, 
- plochy pozemk skuten zastavné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí. 
Stavebním pozemkem pro úely oceování není pozemek, který je zastavný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením vetn jejich píslušenství, podzemními stavbami, 
které nedosahují úrovn terénu. [8] 
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2.2 OBLAST STAVEBNÍHO ÁDU A ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ 
Stavební pozemek podle stav. zákona . 183/2006 Sb., § 2 odst. 1 písm. b) je 
pozemek, jeho ást nebo soubor pozemk, vymezený a urený k umístní stavby územním 
rozhodnutím nebo regulaním plánem. 
Zastavitelnou plochou podle stav. zákona . 183/2006 Sb., § 2 odst. 1 písm. j) je 
plocha vymezená k zastavní v územním plánu nebo v zásadách územního rozvoje. 
Zastavným územím podle stav. zákona . 183/2006 Sb., § 2 odst. 1 písm. d), § 59 
odst. 2 je území vymezené územním plánem nebo postupem podle tohoto zákona; nemá-li 
obec takto vymezené zastavné území, je zastavným územím zastavná ást obce vymezená 
k 1. záí 1966 a vyznaená v mapách evidence nemovitostí (tzv. intravilán).  
Územní plánování (stav. zákon, § 18 a násl.) je vytváení pedpoklad pro výstavbu a 
pro trvale udržitelný rozvoj území. Zajišuje zejména: 
- koordinaci veejných zájm chránných zvláštními pedpisy, 
- koordinaci veejných zájm se zájmy soukromými, 
- konkretizaci veejných zájm s ohledem na specifické podmínky v území, 
- hospodárné využívání zastavného území a dslednou ochranu pro nezastavné 
území a nezastavitelné pozemky, 
- celkovou ochranu krajiny jako podstatné složky prostedí života obyvatel a 
základu jejich totožnosti. 
Nástroje územního plánování (stav. zákon, § 25 a násl.): 
- územn plánovací podklady (územn-analytické podklady, územní studie), 
- politika územního rozvoje, 
- zásady územního rozvoje, 
- územn plánovací dokumentace, 
- územní rozhodnutí, 
- územní opatení, 
- úprava vztah v území. 
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Územn plánovací dokumentace je souhrnný název pro ti dokumenty územního 
plánování, které se liší  vymezeným územím, pro které jsou zpracovány a rozsahem zámr a 
vcí, které regulují: 
- zásady územního rozvoje, 
- územní plán, 
- regulaní plán. 
Zásady územního rozvoje (stav. zák., § 36 až 42) stanoví hlavní požadavky na úelné 
a hospodárné uspoádání území kraje a stanoví plochy a koridory nadmístního významu
nebo  veejn prospšné stavby, i veejn prospšná opatení. Mohou také stanovit územní 
rezervy, t.j. plochy a koridory s cílem provení možností budoucího využití území. Ve 
vybraných plochách a koridorech mohou uložit provení zmn území studií nebo podmínit 
rozhodování poízením a vydáním regulaního plánu (za dohody s dotenou obcí). 
Územní plán (stav. zák., § 43 až 60) se poizuje a vydává pro celé území obce, a to 
formou opatení obecné povahy podle správního ádu. 
Stanoví zejména urbanistickou koncepci území, tj. základní koncepci rozvoje území 
obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošné a prostorové uspoádání a vymezí zastavné území a 
zastavitelné plochy. 
O poízení územního plánu nebo o jeho zmn rozhoduje zastupitelstvo obce: 
- z vlastního podntu, 
- na návrh orgánu veejné správy, 
- na návrh obana obce, 
- na návrh fyzické nebo právnické osoby, která má vlastnická nebo obdobná práva 
k pozemku nebo stavb na území obce. 
Územní plán se poizuje v nkolika fázích: 
- návrh zadání (poizovatel ve spolupráci se zastupitelstvem), 
- koncept územního plánu (v odvodnných pípadech k ovení variantních 
ešení), 
- návrh územního plánu, 
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- územní plán (vydávaný zastupitelstvem obce a je závazný pro poízení a vydání 
regulaního plánu a pro rozhodování v území). 
Regulaní plán (stav. zák., § 61 až 75) se vydává pro ást území obce nebo pro ást 
území kraje formou opatení obecné povahy. V ešené ploše stanoví podrobné podmínky: 
- pro využití pozemk, 
- pro umístní a prostorové uspoádání staveb, 
- pro ochranu hodnot a charakteru území, 
- pro vytváení píznivého životního prostedí, 
- vždy stanoví podmínky pro umístní staveb veejné infrastruktury a vymezí 
veejn prospšné stavby nebo veejn prospšná území. 
Regulaní plán nahrazuje v ešené ploše a ve schváleném rozsahu územní rozhodnutí a 
je závazný pro rozhodování v území. Regulaní plán vydaný krajem je dále závazný pro 
územní plány a regulaní plány vydávané obcemi. Regulaní plán nenahrazuje rozhodnutí 
v nezastavném území. Regulaní plán se vydává z podntu nebo na žádost formou opatení 
obecné povahy podle správního ádu. 
Územní rozhodování 
Aby stavba i jiný zámr podléhající stavebnímu zákonu mohl být proveden, musí 
stavebník získat povolení stavebního úadu. Toto povolení se zpravidla získává ve dvou 
fázích. Zámr musí být nejprve umístn a následn dalším povolením se získává souhlas pro 
jeho realizaci. Pro umístní zámru a stejn tak pro povolení realizace zámru existuje vždy 
nkolik variant povolení. 
Umísování staveb (stav. zák., § 76 odst. 1) nebo nebo zaízení, jejich zmny, mnit 
jejich vliv na využití území a chránit dležité zájmy v území, lze jen na základ územního 
rozhodnutí nebo územního souhlasu, nestanoví-li zákon jinak. Takovým jiným ešením dle 
zákona mže být situace, kdy vydání územního rozhodnutí nebo územního souhlasu není 
vbec vyžadováno nebo kdy se nevydává z dvod ochrany veejných zájm jiným zpsobem 
a dále situace, kdy je územní rozhodnutí nebo územní souhlas nahrazen jinou variantou 
povolení. Tmito variantami jsou zjednodušené územní ízení, územn plánovací informace, 
regulaní plán a veejnoprávní smlouva. 
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Územní rozhodnutí (stav. zák., § 77 až 83) je nezbytné u všech zámr, u nichž 
nepostaí územní souhlas. Stavební zákon upravuje dle povahy zámru pt druh územního 
rozhodnutí: 
- rozhodnutí o umístní stavby nebo zaízení, 
- rozhodnutí o zmn využití území, 
- rozhodnutí o zmn stavby a o zmn vlivu stavby na využití území, 
- rozhodnutí o dlení nebo scelování pozemk, 
- rozhodnutí o ochranném pásmu. 
Územní souhlas (stav. zák., § 96) je variantou povolení umístní zámru pro taxativn
uvedené zámry za tchto podmínek: 
- zámr je v zastavném území nebo zastavitelné ploše, 
- pomry v území se podstatn nemní, 
- zámr nevyžaduje nové nároky na veejnou dopravní a technickou infrastrukturu, 
- závazná stanoviska dotených orgán neobsahují žádné podmínky, 
- nepodléhá posouzení vliv na životní prostedí. 
Veejnoprávní smlouva (stav zák., § 78 odst. 3 až 5) je písemn uzavená smlouva 
mezi stavebním úadem a žadatelem ve vci umístní stavby a za podmínek stanovených 
zákonem, tak nahrazuje územní rozhodnutí. [15] 
Povolení realizace staveb a jiných zámr upravuje stavební zákon tyi možné 
postupy: 
- ohlášení, 
- stavební ízení, 
- zkrácené stavební ízení, 
- veejnoprávní smlouvu. 
Užívání staveb
Dokonenou stavbu, popípad ást stavby schopnou samostatného užívání, lze 
užívat pouze na základ oznámení stavebnímu úadu nebo na základ kolaudaního souhlasu. 
Stavbu lze užívat také jen k tomu úelu, ke kterému byla povolena. 
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2.3 OBLAST OCE	OVÁNÍ 
Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skuten zaplacenou 
ástku za zboží nebo službu. ástka je nebo není zveejnna, zstává však historickým 
faktem. Mže nebo nemusí mít vztah k hodnot, kterou vci pisuzují jiné osob. [1]  
Cenové mapy jsou grafickým elaborátem z nhož je možno zjistit cenu pozemk
(pevážn se týká pozemk stavebních). Jsou vypracovány v rzném stupni podrobnosti. 
Obvyklým zpsobem vytvoení cenové mapy je získání souhrnu údaj o realizovaných 
pevodech vlastnictví pozemk v urité oblasti, jejich zpracování a vynesení do mapy. 
V cenové map je obec obvykle rozdlena podle pevažujícího charakteru zástavby (obytná, 
komerní, obanská vybavenost, parky, železnice, rekreace apod.). Pednost ped ostatními 
metodami zjištní ceny pozemku má zpravidla cenová mapa, pokud je pro dané území 
vyhotovena. [3] 
Cena zjištná (též „administrativní“, „úední“) je cena podle cenového pedpisu: 
v souasné dob podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku, vyhlášky Ministerstva 
financí eské republiky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších pedpis (oceovací vyhlášky). [1] 
Ve vyhlášce nejsou specifikovány pípady, kdy je ji teba použít. Odkazuje se na ni nap. 
zákon . 357/1992 Sb., o dani ddické, darovací a dani z pevodu nemovitostí. 
Obvyklá cena (tržní hodnota) je cena, která by byla dosažena pi prodejích stejného, 
popípad obdobného majetku nebo pi poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku, ke dni ocenní. Pi tom se zvažují všechny okolnosti, které 
mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimoádných okolností trhu, 
osobních pomr prodávajícího nebo kupujícího, ani vliv zvláštní obliby. Mimoádnými 
okolnostmi trhu se rozumjí nap.: stav tísn prodávajícího nebo kupujícího, dsledky 
pírodních i jiných kalamit. Osobními pomry se rozumjí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 
zvláštní hodnota pikládaná majetku nebo služb vyplývající z osobního vztahu k nim. [2]  
Obvykle se zjišuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupmi obdobných 
nemovitostí v daném míst a ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto 
informace nejsou od statisticky významného souboru dostaten porovnaných nemovitostí, je 
teba použít jinou metodiku. 
Tržní cena se tvoí až pi konkrétním prodeji resp. koupi a mže se od zjištné 
hodnoty i výrazn odlišovat. Není možno ji pesn stanovit. [1]
23  
Rozdíl mezi tržní hodnotou a tržní cenou 
Hodnota je obrazem návrhu nebo názoru, ale cena je dosažený i realizovaný fakt. 
Hodnota se mže, ale nemusí, rovnat cen. Tržní hodnota vyjaduje stední hodnotu 
pedpokládaných tržních cen a je vtšinou definována jako nejpravdpodobnjší dosažitelná, 
v reálném ase, na konkrétním trhu, mezi dobrovoln a legáln jednajícím kupujícím a 
prodávajícím. Tržní cena je dosažena v uritém ase, konkrétním kupcem, za konkrétní 
majetek a je obsažena v dohod mezi kupujícím a prodávajícím.  
Hodnota není skuten zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie vyjadující penžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit na 
jedné stran kupujícími a prodávajícími na stran druhé. Jedná se o odhad. Podle ekonomické 
koncepce hodnota vyjaduje užitek, prospch vlastníka zboží nebo služby k datu, k nmuž se 
odhad hodnoty provádí.
Existuje ada hodnot podle toho, jak jsou definovány (nap.: vcná hodnota, výnosová 
hodnota, stední hodnota, tržní hodnota, ap.), pitom každá z nich mže být vyjádena zcela 
jiným íslem. Pi oceování je proto vždy zcela pesn definovat, jaká hodnota je zjišována. 
[1] 
Tržní hodnotu nemovitostí ovlivuje ada faktor: 
- politicko-správní vlivy (územní plánování, stavební ád, daová politika, životní 
prostedí, bezpenost a ochrana, veejné zájmy), 
- ekonomické vlivy (zamstnanost, kupní síla, životní úrove, možnosti 
financování, hospodáský rozvoj, situace ve stavebnictví, technologie, inface, 
úroková míra), 
- sociáln-demografické vlivy (vývoj populace, velikost rodin, vzdlání, standart 
bydlení, životní styl, sociální politika), 
- fyzikální vlivy (poloha, rozsah, velikost, zpsob zástavby, topografie, sousedi, 
doprava, zainvestovanost, architektura, životní prostedí, vybavení, využitelnost, 
stáí staveb, stav údržby, technická, ekonomická, morální životnost). 
Analýza trhu s nemovitostmi je pedpokladem pro odhad tržní hodnoty nemovitosti a 
spoívá v dílích analýzách:
- analýza celkové ekonomické situace v oblasti nemovitosti, 
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- analýza komerních charakteristik nemovitosti vetn vymezení segmentu trhu, 
- analýza poptávky po nemovitostech v daném segmentu,
- analýza nabídky a konkurenceschopnosti nemovitosti,
- analýza celkového stavu trhu a postavení nemovitosti na nm. 
Na hodnotu nemovitosti mají vliv situace v píslušném segmentu trhu, stav nabídky a 
poptávky po konkrétním typu nemovitosti, stabilita nebo naopak rozkolísanost trhu, 
konkurenní prostedí, oekávání a pedpokládané zmny, trendy, druhy a velikosti rizik, 
snaha o nejlepší a nejvyšší využití, psobení politicko-správních, ekonomických, sociálních, 
demografických a fyzikálních vliv. [5] 
Ti základní pístupy k tržnímu ocenní: 
- pístup na bázi porovnání – porovnávací metoda, 
- pístup na bázi vynaložených náklad – nákladová metoda, 
- pístup na bázi oekávaných výnos – výnosová metoda. 
Porovnávací pístup vychází ze souasnosti a odráží momentální situaci na trhu. 
Z prodejních cen srovnatelných nemovitostí se usuzuje na pravdpodobnou výši ceny 
posuzované nemovitosti.
Pístup založený na porovnání je klíový pi odhadu tržní hodnoty. Je to v bžném 
prostedí nejastji aplikovaný pístup. Porovnávací metodu lze použít všude, kde pro 
porovnání  existují podmínky. Pedpokladem je podobnost, srovnatelnost, obdobný užitek a 
asová aktuálnost porovnávaných nemovitostí. V pípad oceování pozemk se jedná o 
pednostní pístup. [5] 
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3 ZVOLENÝ PÍSTUP 
V další ásti bude provedeno ocenní pozemk ve Statutárním mst Olomouci, dosud 
vedených a tak i užívaných, jako zemdlské pozemky, které jsou platným územním plánem 
v návrhových, resp. závazných plochách, urených k zastavní  a to ve tech lokalitách, podle 
pedpokládaného budoucího zpsobu využití. Na žádný z nich nebylo dosud vydáno územní 
rozhodnutí ani tomu rovnocenný stavebn-právní akt. (Jedná se o územní plán zpracovaný 
podle pedchozího stavebního zákona. V souasné dob je zadáno zpracování nového 
územního plánu). 
Pro výpoty byl použit Oceovací program nemovitostí ABN. [20] 
Lokalita 1 – pozemky v k.ú. Chválkovice, v plochách výroby. 
Lokalita 2 – pozemky v k.ú. epín, v plochách komerního využití.
Lokalita 3 – pozemky v k.ú. epín, v plochách individuálního bydlení. 
Tab. . 1: Soupis pozemk v oceovaných lokalitách 
k.ú. parcela výmra LV druhu ZPF BPEJ omezení 
      
Chvalkovice 
Lokalita 1 
395/1 28132 1168 
ostatní pl. 
jiná plocha
   
Souet 28132      
epín 1 
Lokalita 2 
905/1 43039 1081 orná  pda ZPF 30600  43039
905/9 43833 698 orná pda ZPF 30600  43833
905/73 7691 745 orná pda ZPF 
30600  2206 
32001  5485 
905/90 22196 1064 orná pda ZPF 
32001  7891 
30600  14305
Souet 116759      
epín 2 
Lokalita 3 
930/1 19722 821 orná pda ZPF 32001 19722  
930/3 25445 745 orná pda ZPF 32001 25445  
930/4 15456 650 orná pda ZPF 32001 15456 Zástavní právo smluvní
930/5 9650 655 orná pda ZPF 32001 9650  
930/9 35183 650 orná pda ZPF 32001 35183 Zástavní právo smluvní
930/10 14950 650 orná pda ZPF 32001 14951 Zástavní právo smluvní
930/11 47908 730 orná pda ZPF 
32210 823 
32001 47085 
930/13 11299 821 orná pda ZPF 
32001 11174 
32210 125 
930/20 46583 10001 orná pda ZPF 32001 46583  
930/22 1303 745 orná pda ZPF 32001  1303  
Souet 227499      
      
Souet 372390      
26  
Pozemky budou ocenny v simulovaném režimu 5 - ti „vývojových“ etap územn
plánovací a stavební pípravy, a to jednak cenou zjištnou podle platných oceovacích 
pedpis a jednak cenou obvyklou, s pednostním využitím porovnávací metody. Základem 
pro porovnání bude souasná inzertní nabídka pozemk. V pípadech, kde není k dispozici 
vhodný soubor srovnávacích objekt, bude použita náhradní metodika, jednak indexová 
(srovnávající cenu dvou nebo více pozemk, když u nkterých je známa kupní cena), pípadn
Naegeliho metodou tídy polohy, kdy cena pozemku je v urité relaci k celkové cen
nemovitosti (stavba + pozemek). Poslední metoda bude aplikována pro pozemky urené 
k individuální bytové výstavb, kdy lze vcelku reáln stanovit budoucí cenu stavby v daném 
míst a ase. 
Tab. . 2: Zpsob stanovení ceny pozemku 



























1. pozemek zemdlský § 29 porovnáním § 29 porovnáním § 29 porovnáním
2. nezastavný, ÚP 
uren k zastavní
§ 32 (1) porovnáním § 32 (1) porovnáním § 32 (1) porovnáním
3.  nezastavný,  
územní rozhodnutí, 
stavebn nepiprav.
§ 28 (3) porovnáním § 28 (3) porovnáním § 28 (3) porovnáním
Dtto  indexová  indexová   
4.  nezastavný,  
územní rozhodnutí, 
stavebn piprav.
§ 28 (3) porovnáním § 28 (3) porovnáním § 28 (3) porovnáním
Dtto  indexová  indexová   
5. pozemek zastavný § 28 (2) indexová § 28 (2) indexová § 28 (2) Naegeli 
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4 POPIS LOKALIT 
4.1 LOKALITA 1 
Pozemková plocha se nachází v okrajové ásti intravilánu mstské ásti Olomouc – 
Chválkovice. Na západní stran ohraniena souvislou zástavbou rodinného bydlení v ulici Na 
zákop, na jihu železniní tratí Olomouc – Krnov, v železniní kilometráži cca 1,7 – 1,9, na 
východ areálem AŽD, na severu ulicí Železniní. Dosud je zemdlsky obhospodaována. 
Podle platného územního plánu [22] v plochách KK - areály výroby a služeb, 
ásten v plochách VV – výroba, sklady, výrobní služby.  
VV výroba , sklady, výrobní služby 
Slouží pro umístní výrobních provozoven, sklad a výrobních služeb se slabými až 
mírnými negativními vlivy na okolí. 
Pípustné:  
- zaízení pro služby a lehkou nespecifikovanou výrobu, 
- sklady, skladovací plochy,  
- stavební dvory a zaízení pro údržbu pozemních komunikací,  
- komunální provozovny,  
- tídírny odpad, recyklace, obalovny,  
 to vše se slabými až mírnými negativními vlivy na okolí, 
- administrativní budovy (a jejich sociální a hygienické zaízení) ve vazb na hlavní 
funkci,  
- drobné maloobchodní provozovny ve vazb na hlavní funkci,    
- byty vlastník, správc a provozovatel zaízení,   
- autoopravny, autoservisy, autoprovozy,  
- odstavné plochy, parkovišt i pesahující vlastní potebu funkní plochy, objekty 
statické dopravy,  
- erpací stanice pohonných hmot vnitroareálové pro vlastní potebu provozovatele,  
- stavby technického vybavení,  i nesouvisející s hlavní funkcí, 
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- zele izolaní v rámci samotného areálu, 
- vodní plochy doplující poteby funkcí (vetn požárních, usazovacích nádrží, 
apod.). 
Výjimen pípustné:  
- pohotovostní ubytování pracovník (ubytovny),  
- maloobchodní zaízení v kat. I,  
- zaízení veejného stravování, 
- zaízení kulturní, zdravotní, sportovní a zábavní, školská,  
 to vše pro obsluhu území ve vazb na poteby hlavní funkce,  
- velkoobchodní zaízení ve vazb na skladové i výrobní kapacity, 
- erpací stanice pohonných hmot veejn pístupné v komplexu s jinou pípustnou 
funkcí. 
Nepípustné: 
- je umisování staveb pípustných vykazujících pásma hygienické ochrany tak, aby 
tato pásma hygienické ochrany pesahovala hranice vlastní urbanistické plochy. 
Dostupné všechny sít technického vybavení k pozemku však nejsou dovedeny. 
Pístup z veejné komunikace pes pozemky jiných vlastník. Dosud je prostý vcných 
bemen. Spolu s kupní smlouvou bude teba ešit právní vztah užívání,  zízeno vcné 
bemeno ve prospch prodávajícího na podzemní vedení sítí technického vybavení dráhy. 
4.2 LOKALITA 2 
Pozemková plochy „oznaená“ se nachází v okrajové ásti erxtravilánu mstské ásti 
Olomouc – epín. V klínu ohraniena píjezdovou komunikací do satelitního obchodního 
centra Olomouc City a typroudovou rychlostní komunikací severního objezdu msta 
Olomouce. Dosud jsou zemdlsky obhospodaovány. 
Podle platného územního plánu [22] v návrhových plochách KA – administrativn – 
obchodní a víceúelové komplexy.  
KA administrativní, administrativn - obchodní a víceúelové komplexy 
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Slouží pro umístní víceúelových komplex vybavení, pedevším obchodn
administrativního charakteru, se zájmem vytvoení pestré škály doplujících funkcí a 
rznorodých prostor. 
Pípustné:  
- zaízení pro administrativu, veejnou správu, 
- maloobchodní zaízení v kategorii I,  
- maloobchodní  zaízení s celkovou prodejní plochou odpovídající kategorii II 
výhradn v komplexu vícepodlažních zaízení, s vylouením velkoplošných 
halových objekt a s respektováním charakteru zástavby a míry exponovanosti 
lokality (tedy zaízení charakteru obchodních dom, obchodních pasáží a 
propojeného parteru dom), pístupné z hlavních komunikací a se zajištním 
statické dopravy v pevážné  míe v objektu zaízení, 
- zaízení pro sport, kulturu, zábavu, veejné stravování, služby, 
- objekty statické dopravy v integraci s jinou pípustnou funkcí  nebo samostatné 
podzemní. 
Výjimen pípustné:  
- objekty pro bydlení, bydlení v nebytových objektech, 
- ubytovací zaízení, 
- zaízení školství,  zdravotnictví a církví, 
- maloobchodní zaízení v kategorii II, vždy pístupná z hlavních komunikací a se 
zajištním statické dopravy v komplexu zaízení, 
- maloobchodní zaízení s celkovou prodejní plochou odpovídající kategorii III v 
komplexu vícepodlažních zaízení, s vylouením velkoplošných halových objekt
a jednotlivých prodejen pesahujících limit kategorie II, s respektováním 
charakteru zástavby a míry exponovanosti lokality (tedy zaízení charakteru 
obchodních dom, obchodních pasáží a propojeného parteru dom), vždy 
pístupné z hlavních komunikací a se zajištním statické dopravy v pevážné míe 
v objektu zaízení. U stavebních zmn (nástaveb, pístaveb, stavebních úprav, 
zmn v užívání) - tzv. rekonverzí stávajících objekt, lze pi posouzení objemu a 
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stavebn technického ešení objekt pipustit zajištní statické dopravy 
v komplexu zaízení,  
- malé erpací stanice pohonných hmot v komplexu s jinou pípustnou funkcí, 
- parkovací objekty, hromadné garáže v samostatném objektu. 
Sít technického vybavení k pozemkm nejsou dovedeny. Pístup z veejné 
komunikace bude teba doešit zejm napojením na kruhovou kižovatku píjezdu do 
obchodního centra Olomouc – City. Pes pozemky vedena vzdušná trasa VN. Pozemky jsou 
prosty vcných bemen. 
4.3 LOKALITA 3 
Pozemková plocha „oznaená“ se nachází v okrajové ásti extravilánu mstské ásti 
Olomouc – epín. Vpravo od výpadovky na Prahu. Oblast oznaována jako Pražská – 
východ.  Dosud jsou zemdlsky obhospodaovány. 
Podle platného územního plánu [22] v návrhových plochách BO – bydlení mstské 
všeobecné.  
BO bydlení mstské všeobecné 
Slouží pevážn pro bydlení individuálního i hromadného charakteru, podíl HPP 
bydlení ve vymezené funkní ploše cca 60 - 90 %. 
Pípustné 
- rodinné domy, bytové domy, bydlení v nebytových objektech,  
- zaízení integrovaná s jinou pípustnou funkcí nebo i v samostatných objektech: 
o veejné vybavení - zaízení kulturní, sociální, zdravotní, sportovní, 
školská, církevní, ubytovací, 
o maloobchodní zaízení  kategorie I, zaízení veejného stravování, služeb, 
ubytovací zaízení, 
o zaízení veejné správy, administrativy,  
 to vše zaízení, která jsou svým charakterem a velikostí úmrná kapacit a 
potebám daného území, které svým významem a velikostí není úelné 
vymezit samostatnou funkní plochou, 
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- objekty statické dopravy integrované v objektech s jinou pípustnou funkcí,  
- stavby vedlejší ke stavb hlavní na pozemku rodinného domu v souladu 
s pípustnou nebo výjimen pípustnou funkcí. 
Výjimen pípustné:  
- maloobchodní zaízení kat. II pístupné z hlavních komunikací a se zajištním 
statické dopravy v pevážné míe v objektu tohoto zaízení, pouze v pípad
situování parkovišt ve vazb na hlavní komunikaci nebo jinou komunikaci na 
hranici s funkní plochou nebytové funkce,  
- drobná výroba, 
- zahradnictví,  
- erpací stanice pohonných hmot bez autoservis a opraven, jen jako souást 
objekt hromadných garáží a dopravn  pístupné z hlavních komunikací,  
- objekty statické dopravy níže uvedené: 
o hromadné  garáže a parkovací objekty v samostatném objektu,  
o samostatné i skupinové garáže ve vnitroblocích v kapacit a umístní, 
které neomezují využívání vnitrobloku pro klidové zázemí obyvatel, 
o v plochách nízkopodlažní zástavby (BON) samostatné a skupinové 
garáže pouze v pípad situování píjezd ve vazb na komunikaci 
situovanou na hranici s funkní plochou nebytové funkce (bydlení) a 
pokud neomezí využití pozemku pro stavby hlavní funkce nebo jiné 
pípustné i výjimen pípustné funkce (pevážn se jedná o zbytkové, 
jinak nevyužitelné plochy), 
o samostatné garáže nebo plocha pro odstavení vozidla na pozemku 
rodinného domu, jen jako doplující hlavní stavbu,  
- oplocení pozemk neomezující prchodnost území. 
Nepípustné jsou (v plochách nízkopodlažní zástavby):
- zahradní úelové objekty a úkryty na náadí jako hlavní. 
Sít technického vybavení k pozemkm nejsou dovedeny. Pístup z veejné 
komunikace místní sít Olomouc – epín.  
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5 OCENNÍ 
5.1 LOKALITA 1 – OLOMOUC, K.Ú. CHVÁLKOVICE 
5.1.1 Lokalita 1 – cena zjištná 
Tab. . 3: Lokalita 1 – popis pozemku 
Pozemkové parcely a výmry z LV . 1168 k.ú. Chválkovice 
parcela výmra druh využití zpsob ocenní 





ÚP uren v plochách nerušící výroby; 
není zpracován regulaní plán, nebylo 
vydáno rozhodnutí o umístní stavby ani 
žádný jiný tomu odpovídající stupe
územní pipravenosti; 
pedpoklad staveb oceovaných § 3 
CZ-CC  125111, bud. pro prmysl typu „L“
1. et.   § 29* 
2. et.  § 32(1) 
3. a 4. et.  § 28 (3) 
5. et.  § 28 (2) 
Poznámka: * - Pozemek je v grafické ásti cenové mapy 2009/2010 oznaen cenou 
750 K/m2. Z demonstraních dvod je simulována situace, že pozemek projde 5 etapami 
územní pipravenosti, když souasný stav je zemdlský pozemek, který nemá stanoveno 
BPEJ (použije se prmrná základní cena zemdlských pozemk podle vyhlášky MZ 
. 427/2009 Sb.). 
Tab. . 4: Stanovení základní ceny stavebních pozemk
Obec Olomouc 
Cenová mapa je - není cenová mapa stavebních pozemk ocenno 
Poet obyvatel obce (nikoliv ásti) MLO 2009 100 373 
Koeficient úpravy Cp  § 28 odst. 1 písm. b, d, f, h, j, k 1,0 
Pokud je dána, pevná cena z § 28 odst. 1  § 28 odst. 1  písm. a, c-h, j 800,00 
Základní cena stavebního pozemku K/m2 800,00 
Koeficient odloueného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. l 1,00 
Základní cena stavebního pozemku K/m2 800,00 
K základní cen zemdlských pozemk pináleží pirážka 240 % podle položky 
1.3.1 pílohy . 23 vyhlášky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších pedpis. 
Tab. . 5: Použité koeficienty 
Ki = (CZ - CC 125111, budovy pro  prmysl , typu „L“) Píloha . 38  2,151 
Kp = (Olomouc - Chválkovice, oblast . 3, sl. 1) Píloha . 39 0,940 
33  
Tab. . 6: Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky 
nezainvestované 
Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky nezainvestované 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska úelu užití stavby na nm zízené, 
popípad k jejímu zízení ureného 
Položka 
1.2 
Od srážky    - 50                                                
do  pirážky   +  200 
20
Celkem položky z tabulky . 1, pílohy . 21   20 
Úpravy podle tabulky . 2, pílohy . 21  
Pístup po nezpevnné komunikaci (zpevnná 
má povrch živiný, dláždný nebo betonový) 
Položka 
2.1 
Srážka do 10 %  -5 
Není-li v míst možnost napojení  
                    na veejný vodovod 
Položka 
2.2 
Srážka do 5 %  -5 
Není-li v míst možnost napojení  
                    na veejnou kanalizaci 
Položka 
2.3 
Srážka do 7 %  -7 




Srážka do 5 %  -5 
Srážky a pirážky  celkem  podle tabulky . 2, 
pílohy . 21 
-22 
Tab. . 7: Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky 
zainvestované 
Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky zainvestované 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska úelu užití stavby na nm zízené, 
popípad k jejímu zízení ureného 
Položka 
1.2 
Od srážky    - 50                        
do  pirážky   +  200 
20 
Celkem položky z tabulky . 1, pílohy . 21  20 
Úpravy podle tabulky . 2, pílohy . 21  
Omezené užívání pozemku:  
                          ochranné pásmo dráhy 
Položka 
2.9.1 
Srážka do 5 %  -5 
Pozemek s možností jeho § 
                         napojení na rozvod plynu 
Položka 
2.11 
Pirážka do 10 %  10 
Srážky a pirážky  celkem  podle tabulky . 2,  
pílohy . 21 
5 
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Tab. . 8: Lokalita 1 - Ocenní pozemku v 1. etap – pozemek zemdlský 
Ocenní zemdlského pozemku podle § 29 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis
Parcela íslo 395/1 
Umístní k.ú. Chválkovice, v zastavné ásti obce 
Druh pozemku ostatní plocha 
Skutenost § 9 (3) zák. . 157/97 Sb.  orná pda 
Výmra m2 28 132 
BPEJ nebonitován 
prmrná ZC dle vyhl. MZ . 427/2009 Sb. K/m2 10,15  
Úprava podle píl. . 23   
Zvýšení - pol. 1 % 240  
Je pozemek v k.ú. oddleném od vlastní obce  
kat. územím jiné obce? (odst. 7 pílohy . 20) 
ano / ne ne 
Zvýšení - pol. 1 po úprav % 240  
Snížení - pol. 2 (max. 15 %) % 0  
Snížení - pol. 3.1 (až 15 %) % 0  
Snížení - pol. 3.2 (až 25 %) % 0  
Snížení - pol. 3.3 (až 35 %) % 0  
Snížení - pol. 3.4 (až 30 %) % 0  
Snížení - pol. 3.5 (až 20 %) % 0  
Srážky a pirážky celkem % 240  
Koef. prodejnosti (píl. . 39) Kp 1,00  
ZCU (min. 1,00 K/m2 - § 29/4) K/m2 34,51 
Pozemek celkem K 970 835,32 
Zaokrouhleno K 970 840,00 
Tab. . 9: Lokalita 1 - Ocenní pozemku ve 2. etap – ÚP plochy výrobní 
Ocenní pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis  
Pozemky urené územním nebo regulaním plánem k zastavní (krom komunikací) 
Pozemek íslo p.. 395/1 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  ostatní plocha srážek a pirážek: 
Výmra pozemku m2 28 132  viz výše 
Umístní pozemku  v zastavné ásti,  
vedle žel. trati 
Ocenní podle  § 32 odst. 1  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % -22   
Stavba umístná na pozemku  žádná, pedpoklad nerušící výroba 
Koeficient Ki (píloha . 38)  - 2,151   
ZCU podle § 28 odst. 2,  bez Kp K/m2 1 610,67   
Koeficient Kp (píloha . 39)  - 0,940   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Kp K/m2 1 514,03   
Koeficient § 32 odst. 1  0,30   
ZCU podle § 32 odst. 1, bez Kp  K/m2 483,20   
ZCU podle § 32 odst. 1, s Kp  K/m2 454,21   
Minimální cena podle § 32 odst. 1 K/m2 20,00  Vypoteno v MS Excel 
Použitá ZCU s Kp K/m2 454,21  programem ABN 2010 
Cena pozemku bez Kp K p..  395/1 13 593 382,40  K
Cena pozemku s Kp K p..  395/1 12 777 835,72  K
Zaokrouhleno K  12 777 840,00  K
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Tab. . 10: Lokalita 1 - Ocenní pozemku ve 3. etap – územní rozhodnutí, výroba, 
nezainvestované 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 3 písm. b) vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis  
(nezastavné stavební pozemky urené k zastavní) 
Z doklad ani pedpisu není jednoznan zejmá budoucí zastavná ást pozemku. 
Pozemek íslo  395/1 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  ostatní plocha srážek a pirážek 
Výmra pozemku celkem m2 28 132  viz výše 
Umístní pozemku  v zastavné ásti,  
vedle žel. trati 
Ocenní podle  § 28 odst. 3, odst. 1 písm. e  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % -22   
Dokument (regulaním plánem, rozhodnutí o 
umístní stavby, územní souhlas, ohlášení 
stavebnímu úadu nebo veejnoprávní smlouva), z 




Pedpis, udávající nejvyšší pípustnou zastavnost 
pozemku 
Není 
Stavba, jež bude umístna na pozemku - pedpoklad CZ - CC 125111 budova "L"
Koeficient Ki (píloha . 38)  2,151   
Koeficient Kp (píloha . 39)  0,940   
Základní cena  × 0,8, s Ki, bez Kp K 1 288,54   
Základní cena ásti pozemku ocenné 
plnou cenou × 0,8, s Ki, s Kp 
K 1 211,22  Vypoteno v MS Excel 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 K/m2 20,00  programem ABN 2010 
Cena pozemku bez Kp  395/1 36 249 207,28  K
Cena pozemku s Kp  395/1 34 074 041,04  K
Zaokrouhleno   34 074 040,00  K
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Tab. . 11: Lokalita 1 - Ocenní pozemku ve 4. etap – územní rozhodnutí, výroba, 
zainvestované 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 3 písm. b) vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis  
(nezastavné stavební pozemky urené k zastavní) 
Z doklad ani pedpisu není jednoznan zejmá budoucí zastavná ást pozemku. 
Pozemek íslo  395/1 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  ostatní plocha srážek a pirážek 
Výmra pozemku celkem m2 28 132  viz výše 
Umístní pozemku  v zastavné ásti,  
vedle žel. trati 
Ocenní podle  § 28 odst. 3, odst. 1 písm. e  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % 5   
Dokument (regulaním plánem, rozhodnutí o 
umístní stavby, územní souhlas, ohlášení 
stavebnímu úadu nebo veejnoprávní smlouva), z 




Pedpis, udávající nejvyšší pípustnou zastavnost 
pozemku 
Není 
Stavba, jež bude umístna na pozemku - pedpoklad CZ - CC 125111 budova "L"
Koeficient Ki (píloha . 38)  2,151   
Koeficient Kp (píloha . 39)  0,940   
Základní cena  × 0,8, s Ki, bez Kp K 1 734,57   
Základní cena ásti pozemku ocenné 
plnou cenou × 0,8, s Ki, s Kp 
K 1 630,49  Vypoteno v MS Excel 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 K/m2 20,00  programem ABN 2010 
Cena pozemku bez Kp  395/1 48 796 923,24  K
Cena pozemku s Kp  395/1 45 868 944,68  K
Zaokrouhleno   45 868 940,00  K
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Tab. . 12: Lokalita 1 - Ocenní pozemku v 5. etap – pozemek zastavný, výroba 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis               
Pozemek íslo p.. 395/1 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  ostatní plocha srážek a pirážek: 
Výmra pozemku m2 28 132  viz výše 
Umístní pozemku  v zastavné ásti, vedle žel. trati  
Ocenní podle  § 28 odst. 1 písm. e, odst. 2  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % 5   
Stavba umístná na pozemku  CZ - CC 125111 budova "L"  
Koeficient Ki (píloha . 38)  - 2,151   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp K/m2 2 168,21   
Koeficient Kp (píloha . 39)  - 0,940   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp K/m2 2 038,12   
Minimální cena podle § 28 odst. 12                 K/m2 20,00  Vypoteno v MS Excel 
Použitá ZCU s Kp K/m2 2 038,12  programem ABN 2010 
Cena pozemku bez Kp K p..  395/1 60 996 083,72  K
Cena pozemku s Kp K p..  395/1 57 336 391,84  K
Zaokrouhleno K  57 336 390,00  K
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5.1.2 Lokalita 1 – cena obvyklá 
Tab. . 13: Lokalita 1 – 1. etapa – pozemek zemdlský 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk









k.ú. epín a Chválkovice 1 zemdlský pozemky situované v rovin, zemdlsky 
obhospodaované 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 23450 orná pda Poz.mezi Hnvotínem a Žervkami, 
okr.OL
Prodej pozemku o výme 23.450 m² 
ležícího mezi obcemi Hnvotín a Žervky. 
T.. je pozemek užíván jako orná pda. 
Více informací v HRK. Prodej:   100 
K/m². 
AFQ-09160B 
2 10857 orná pda Pz.mezi obcemi Hnvotín a Lutín 
okr.OL
Prodej pozemku o výme 10.857 m² 
ležícího mezi obcemi Hnvotín a Lutín. 
Pozemek je situován u silnice na výjezdu z 
obce Lutín smrem na Hnvotín. 
Inženýrské sít v dosahu. V souasnosti je 
pozemek užíván jako orná pda. Více 
informací v HRK.  
Prodej:   100 K/m²  
AFQ-09160A 
3 8012 orná pda Prodej pozemku poblíž Perova - Lýsky
Prodej pozemku 8000 m² v katastrálním 
území Perov-Lýsky. Pozemek je rovinatý, 
má obdélníkový tvar 48x169m, v souasné 
dob využíván jako pole. K pozemku vede 
nezpevnná komunikace, možnost využití 
pro zemdlské nebo rekreaní úely. 




4 11000 les Lesní pozemek Vilemov okr.Olomouc 
Prodej 1ha lesního pozemku,stáí lesa 8 let 
3/4 a 60 let 1/4 borovice.Pozemek dobe 
pístupný. Prodej:   12 K/m². Plocha 
pozemku:   11.000 m². Úel pozemku:  
les. Dostupnost pozemku:   dobrá. Stávající 
porosty:   borovice. 
Y08-M00002 
5 67 750 orná pda 
les 
Pozemek, les, Horní Štpánov, Nové 
Sady 
Nabízíme k prodeji pozemky a lesy o 
celkové výme 68 000 m², z toho 11 000 
m² je les, 57 000 m² travní porost a orná 
pda. K pozemkm je možno koupit 
zemdlskou usedlost. Vlastní píjezdové 
cesty k pozemkm. Vhodné pro chov koní 
a hospodáských zvíat. Zajistíme vám 
optimální variantu financování. Prodej:   
21 K/m². Plocha pozemku:   67.750 m². 
W81-135606 
6 62 600 orná pda 
les 
Soubor poz. 64.350 m² v obci 
unín, 
okr. PV 
Do prodeje nabízíme soubor pozemk v 
obci unín - bývalý mlýn se stavebním 
pozemkem o výme 1.750 m² a dalšími 
pozemky (zahrada, pole, pastviny, vodní 
tok, les, komunikace a ostatní plocha) o 
celkové výme 62.600 m². Krásné místo 
uprosted pírody, kde protéká potok, je 
dostupné po komunikaci s možností využití 
pro rekreaní objekt, pro podnikaní 
(penzion) nebo rodinné sídlo.  
Prodej:   2.450.000 K  
R15-230335
7 3 500 orná pda Pozemky, Pornice, okr. Kromíž   
Pozemky, Pornice, okr. Kromíž. Prodej 
pozemk - orné pdy a zahrady v obci 
Pornice, okres Kromíž, Zlínský kraj. 
Pozemky jsou u katastrálního úadu 
evidovány jako zahrada a orná pda, které 
se rozdlují na 5 parcel. Tento pozemek se 
však prodává vcelku. Pdorys pozemku je 
25 m x 140 m a je hned u hlavní cesty. 
Inženýrské sít (plyn, el. 220-380V) jsou 
na hranici pozemku. Cesta je zpevnná. 
Obec je vzdálená cca 20 km od Vyškova a 
Kromíže, 30 km od Prostjova. Do obce 
jezdí autobus. Cena 74 K/m2.  
Profi – reality ídký Lubomír, Sokolská 7, 
Olomouc, 772 00
40  
8 18 000 zem. 
stavební 
Stav. parcela a orná pda, Luká, okr. 
Olom.   
Stavební parcela a orná pda, Luká, okr. 
Olomouc. Prodej stavební parcely a orné 
pdy o celkové rozloze 18.000m2 v obci 
Luká v okrese Olomouc. Pdorys pozemku 
je obdélníkový. Vedle pozemku vede 
silnice. Smrem od silnice je prvních 
3.000m2 stavební parcela na výstavbu 
rodinných domk. Dále pokrauje 
zbývajících 15.000m2 jako orná pda. Na 
pozemku jsou inženýrské sít (plyn, 
elektina 220/380V, voda obecní a 
kanalizace). Cesta k pozemku je zpevnná. 
Cena 126 K/m2.  
Profi – reality ídký Lubomír 
Sokolská 7, Olomouc, 772 00
9 6 054 trv. tr. por. Pozemek, Dolany   
Pozemek, Dolany. Prodej pozemku o 
celkové rozloze 6054 m2 v obci Dolany u 
Olomouce. Pozemek je evidován jako 
trvalý travní porost a ostatní plocha. V roce 
2009 bude parcela o rozloze 4.766 m2 
urena k rekreanímu využití. Cesta k 
pozemku vede zpevnná.  
Cena 145 K/m2.   
Profi – reality ídký Lubomír 
Sokolská 7, Olomouc, 772 00 
10 27 123 trv. tr. por. Pozemek, Lašany, okr. Olomouc   
Pozemek, Lašany, okr. Olomouc. Prodej 
pozemku o celkové rozloze 27.123 m2 nad 
obcí Blkovice, v katastrálním území 
Lašany. Pozemek je evidován jako trvalý 
travní porost, je v oblasti pod lesem. 
Pozemek je v mírném svahu, orientován k 
jihozápadu. Je vzdálen cca 7 km od 
Šternberka a cca 13 km od Olomouce. Z 
pozemku je krásný výhled na jihozápad od 
Sv. Kopeku, pes Olomouc, Litovel až ke 
Šternberku. Cena 272 K/m2. 
Profi – reality ídký Lubomír 
Sokolská 7, Olomouc, 772 00 
Pramen: www.reality.cz [22] 
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Tab. . 14: Zjištné ceny pímým porovnáváním pozemk
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
. Cena požadovaná 











 K celkem K / m2 pramen 
ceny KCR











. K / m2  
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 2 345 000 100 0,80 80 0,90 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,99 81 
2 1 085 700 100 0,80 80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 80 
3 400 600 50 0,80 40 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 40 
4 132 000 12 1,00 12 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 0,64 19 
5 1 422 750 21 1,00 21 0,80 1,10 0,95 1,00 0,90 0,80 0,60 35 
6 2 450 000 39 0,85 33 0,80 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 0,61 54 
7 259 000 74 0,80 59 0,90 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00 0,77 77 
8 2 268 000 126 0,80 101 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,08 94 
9 877 830 145 0,80 116 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 1,10 1,19 97 
10 7 377 456 272 0,70 190 0,90 1,10 1,00 1,00 1,10 1,00 1,09 174 
           
Celkem jednotková cena - prmr      K / m2 75 
Minimum      K / m2 19 
Maximum      K / m2 174 
Výmra oceovaného pozemku (zjišuje se jednotková cena) m2 1 
Celkem cena pozemku - prmr         K 75 
Minimum      K 19 
Maximum      K 174 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu  
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu  
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)  
K5 Koeficient úpravy na ev. další vlastnosti (lepší - horší)  
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)  
 Koeficient úpravy na pramen zjištní ceny:  skutená kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pimen nižší 
IO Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                    
U oceovaného objektu se pi pímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. . 15: Lokalita 1 – 2. a 3. etapa – pozemky ÚP urené k zastavní, výrob
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk








k.ú. Chválkovice, vedle areálu AŽD 28132 na stavbu 
rodinného 
domu 
pozemek v rovin, situovaný u vozovky, 
dostupné všechny sít, pístup pes 
pozemek jiného vlastníka 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 35073 komerce Orná pda, 35073m², Nedvzí u 
Olomouce Prodej orné pdy s dobrou 
dopravní dostupností na rychlostní silnici 
R46 a do Olomouce. Na hranici pozemku 
plyn, voda, elektina a kanalizace. Vhodné 
využití jako odstavná plocha automobilové 
dopravy, sklady, výrobní haly, 
fotovoltaická elektrárna. Zažádáno o 
zmnu územního plánu. Ihned k dispozici. 
Financování zajistíme - nabízíme zdarma 
nezávaznou konzultaci. 
Prodej:   250 K/m².  
Plocha pozemku:   35.073 m²  
W81-118572 
2 94146 komerce Orná pda, 94146m², Nedvzí, okr. 
Olomouc. 
Prodej orné pdy pímo u rychlostní silnice 
R46 na hranici msta Olomouce o celkové 
výme 94146m². Možnost vytvoení 
píjezdu rovnou z rychlostní silnice R46. 
Vhodné pro stavbu motorestu, benzínové 
pumpy nebo dalších komerních staveb. 
Pes pozemek vede elektrické vedení. 
Ihned k dispozici. Zažádáno o zmnu 
územního plánu. Financování zajistíme, 
nabízíme zdarma nezávaznou konzultaci. 
Prodej:   250 K/m².  
Plocha pozemku 94146 m2. 
W81-118564 
3 1256 smíšený Pozemek - Kelov u Olomouce 
Celková plocha 1256 m² (14x89,5m), 
pozemek se nachází v blízkosti nové 
výstavby, investiní píležitost.Vedeno 
jako orná pda, v nejbližší dob v 
územním plánu neuvažují o zmn. Sít v 
blízkosti(cca 80 m). Prodej:   370 K/m². 
Plocha pozemku:   1.256 m². Úel 
pozemku:   smíšený. Dostupnost pozemku:   




4 9447 komerce Komerní poz. 9.447m² Perov-Kozlovice 
Spolenost IMMOINVEST Group Vám nabízí 
exkluzivn pozemek 9.447m² urený ke 
komernímu využití, na pozemku stojí 
zemdlské haly a garáže. Píjezd k pozemku 
po zpevnné komunikaci. Kolem pozemku vede 
hlavní silniní tah na Perov. Veškeré IS na 
pozemku. Velice zajímavé místo. Prodej:   
6.912.900 K. Plocha pozemku:   9.447 m². 
Úel pozemku:   03|04. Terén pozemku:   
Rovinný. Stávající stavby:   Ano. Stávající 
porosty:   Ano. 
U85-A03197 
komerce komerce Pozemek mezi obcemi Hnvotín a Lutín. 
Prodej pozemku o výme 10.857 m² ležícího 
mezi obcemi Hnvotín a Lutín. Pozemek je 
situován u silnice na výjezdu z obce Lutín 
smrem na Hnvotín. Inženýrské sít v dosahu. 
V souasnosti je pozemek užíván jako orná 
pda. Více informací v HRK. Prodej:   100 
K/m². Plocha pozemku:   10.857 m². 
Dostupnost pozemku:   po asfaltové silnici. 
Terén pozemku:   rovinný. Voda:   v dosahu. 
Elektroinstalace:   v dosahu.  
Kanalizace:   v dosahu  
AFQ-09160A 
23450 komerce Poz. mezi Hnvotínem a Žervkami, okr.OL
Prodej pozemku o výme 23.450 m² ležícího 
mezi obcemi Hnvotín a Žervky. V 
souasnosti je pozemek užíván jako orná pda. 
Prodej:   100 K/m². 
AFQ-09160B 
Pramen: www.reality.cz [22] 
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Tab. . 16: Lokalita 1 – 2. etapa, Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
. Cena požadovaná 









 K celkem K / m2 pramen 
ceny KCR














. K / m2  
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 8 768 250 250 0,90 225 0,90 0,90 1,00 1,00 0,80 0,90 0,58 388 
2 23 536 500 250 0,90 225 0,90 0,90 1,00 1,00 0,80 0,90 0,58 388 
3 464 720 370 0,90 333 1,00 0,80 0,95 1,00 0,90 0,90 0,62 537 
4 6 912 900 732 0,90 659 1,10 0,85 1,05 1,20 1,00 0,90 1,06 622 
5 1 085 700 100 0,90 90 0,80 0,85 0,80 1,00 0,90 0,80 0,39 231 
6 2 345 000 100 0,90 90 0,80 0,85 0,80 1,00 0,90 0,80 0,39 231 
Celkem jednotková cena - prmr      K / m2 400 
Minimum      K / m2 231 
Maximum      K / m2 622 
Výmra oceovaného pozemku     m2 28 132 
Celkem cena pozemku - prmr         K 11 238 734
Minimum      K 6 498 492
Maximum      K 17 498 104
Lokalita 1 – 3. etapa – rozhodnuto o umístní stavby, nezainvestované 
a) porovnáním 
Tab. . 17: Lokalita 1 – 3. etapa, Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
. Cena požadovaná 









 K celkem K / m2 pramen 
ceny KCR














. K / m2  
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 8 768 250 250 0,90 225 0,90 0,90 0,60 1,00 0,60 0,70 0,20 1 125 
2 23 536 500 250 0,90 225 0,90 0,90 0,60 1,00 0,60 0,70 0,20 1 125 
3 464 720 370 0,90 333 1,00 0,80 0,55 1,00 0,70 0,70 0,22 1 514 
4 6 912 900 732 0,90 659 1,10 0,85 0,65 1,20 0,80 0,70 0,41 1 607 
5 1 085 700 100 0,90 90 0,80 0,85 0,40 1,00 0,70 0,60 0,11 818 
6 2 345 000 100 0,90 90 0,80 0,85 0,40 1,00 0,70 0,60 0,11 818 
Celkem jednotková cena - prmr      K / m2 1 168 
Minimum      K / m2 818 
Maximum      K / m2 1 607 
Výmra oceovaného pozemku     m2 28 132 
Celkem cena pozemku - prmr         K 32 853 487
Minimum      K 23 011 976
Maximum      K 45 208 124
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b) indexová metoda 
S porovnáním ze sousedícími stavebními pozemky areálu AŽD (Automatizace 
železniní dopravy), které jsou v grafické ásti cenové mapy oznaeny cenou 750 K/m2. 
Tab. . 18: Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Vypoteno tabulkovým kalkulátorem Excel - program ABN 
a) srovnávací pozemek 
(pozemek se známou výmrou a cenou)  
Poloha srovnávacího pozemku: k.ú. Chválkovice  
Popis srovnávacího pozemku: pod areálem AŽD  
Výmra srovnávacího pozemku: m2         1 
Cena srovnávacího pozemku: K 750 
Jednotková cena srovnávacího pozemku: JCS   (K / m2)         750 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura okrajová poloha obce 0,9 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000    1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 0,7 
E Územ. pipravenost, infrastruktura stední 0,8 
F Speciální charakteristiky volitelné historická zástavba 0,9 
Celkový index srovnávacího pozemku IS 0,5953500 
b) oceovaný pozemek 
Poloha oceovaného pozemku: k.ú. Chválkovice, obec Olomouc
Popis oceovaného pozemku: nezastavný, vedle areálu AŽD  
Výmra oceovaného pozemku: m2         28 132 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura okrajová poloha obce 
B Typ stavebního pozemku stavebn nepipravený
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000   
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 
E Územ. pipravenost, infrastruktura lepší 
F Speciální charakteristiky volitelné perspektivní území 
Celkový index oceovaného pozemku IO 0,9525600 
Pomr index Pi 1,6000000 
Jednotková cena oceovaného pozemku: JCO  (K / m2) = JCS × Pi 1 200 
Cena oceovaného pozemku: K 33 758 400 
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Tab. . 19: Koeficienty pro indexovou metodu ke stanovení ceny pozemk
Koeficienty pro indexovou metodu ke stanovení ceny pozemk
A - ÚZEMNÍ STRUKTURA: od okrajových poloh obce po spoleenská a 
obchodní centra 
0,6 - 1,5 
B - TYP stavebn pipravený 1,5 
STAVEBNÍHO nepipravený (syrový) 0,5 
POZEMKU jiný stavební 0,4 
 pod 2 000 0,4 
 2 000 až 5 000 0,6 
 5 000  až  20 000 0,7 
C - TÍDA 20 000 až 50 000 0,8 
VELIKOSTI OBCE 50 000 až 100 000 1,2 
PODLE POTU 100 000 až 200 000 1,5 
OBYVATEL: 200 000 až 500 000 1,8 
 500 000 až 1 000 000 2,2 
 nad 1 000 000 3,5 
D - OBCHODNÍ obchodní 2,5 
RESP. obchodní a byty 2 
PR	MYSLOVÁ obytné domy 1,3 
POLOHA: prmyslová oblast 0,5 
 venkovská oblast 0,7 
E - ÚZEMNÍ špatná 0,5 
PIPRAVENOST, stední 0,75 
INFRASTRUKTURA: dobrá 1 
 velmi dobrá 1,25 
F - SPECIÁLNÍ 
CHARAKTERISTIKY 
pi znehodnocení imisemi,  starým zatížením ap. 0,3 - 0,9 
VOLITELNÉ: pi zhodnocení 1,0 - 1,5 
 Mezi jednotlivými hodnotami je možno pimen interpolovat. 
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Lokalita 1 – 4. etapa – rozhodnuto o umístní stavby, zainvestované 
a) porovnáním - stavebn pipravené 
Tab. . 20: Lokalita 1 – 4. etapa – rozhodnuto o umístní stavby, zainvestované 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
. Cena požadovaná 









 K celkem K / m2 pramen 
ceny KCR














. K / m2  
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 8 768 250 250 0,90 225 0,90 0,90 0,60 1,00 0,50 0,70 0,17 1 324 
2 23 536 500 250 0,90 225 0,90 0,90 0,60 1,00 0,50 0,70 0,17 1 324 
3 464 720 370 0,90 333 1,00 0,80 0,55 1,00 0,60 0,70 0,18 1 850 
4 6 912 900 732 0,90 659 1,10 0,85 0,65 1,20 0,70 0,70 0,36 1 831 
5 1 085 700 100 0,90 90 0,80 0,85 0,40 1,00 0,60 0,60 0,10 900 
6 2 345 000 100 0,90 90 0,80 0,85 0,40 1,00 0,60 0,60 0,10 900 
Celkem jednotková cena - prmr      K / m2 1 355 
Minimum      K / m2 900 
Maximum      K / m2 1 850 
Výmra oceovaného pozemku     m2 28 132 
Celkem cena pozemku - prmr         K 38 114 171
Minimum      K 25 318 800
Maximum      K 52 044 200
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b) indexová metoda – stavebn pipravené 
Tab. . 21: Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Vypoteno tabulkovým kalkulátorem Excel - program ABN 
a) srovnávací pozemek 
(pozemek se známou výmrou a cenou 
Poloha srovnávacího pozemku: k.ú. Chválkovice  
Popis srovnávacího pozemku: pod areálem AŽD  
Výmra srovnávacího pozemku: m2         1 
Cena srovnávacího pozemku: K 750 
Jednotková cena srovnávacího pozemku: JCS   (K / m2)         750 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura okrajová poloha obce 0,9 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000    1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 0,7 
E Územní pipravenost, 
infrastruktura 
stední 0,8 
F Speciální charakteristiky volitelné historická zástavba 0,9 
Celkový index srovnávacího pozemku IS 0,5953500 
b) oceovaný pozemek 
Poloha oceovaného pozemku: k.ú. Chválkovice 
Popis oceovanéhopozemku: sousedství areálu AŽD  
Výmra oceovaného pozemku: m2         28 132 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura okrajová poloha obce 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000   
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 
E Územní pipravenost, infrastruktura lepší 
F Speciální charakteristiky volitelné perspektivní území 
Celkový index oceovaného pozemku IO 1,1907000 
Pomr index Pi 2,0000000 
Jednotková cena oceovaného pozemku: JCO  (K / m2) = JCS × Pi 1 500 
Cena oceovaného pozemku: K 42 198 000 
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Lokalita 1 – 5. etapa – pozemek zastavný výrobním areálem 
Tab. . 22: Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Vypoteno tabulkovým kalkulátorem Excel - program ABN 
a) srovnávací pozemek 
(pozemek se známou výmrou a cenou) 
Poloha srovnávacího pozemku: k.ú. Chválkovice  
Popis srovnávacího pozemku: pod areálem AŽD  
Výmra srovnávacího pozemku: m2         1 
Cena srovnávacího pozemku: K 750 
Jednotková cena srovnávacího pozemku: JCS   (K / m2)         750 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura okrajová poloha obce 0,9 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000    1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 0,7 
E Územ. pipravenost, infrastruktura stední 0,8 
F Speciální charakteristiky volitelné historická zástavba 0,9 
Celkový index srovnávacího pozemku IS 0,5953500 
b) oceovaný pozemek 
Poloha oceovaného pozemku: k.ú. Chválkovice  
Popis oceovanéhopozemku: vedle areálu AŽD 
Výmra oceovaného pozemku: m2         28 132 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura okrajová poloha obce 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000   
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 
E Územ. pipravenost, infrastruktura velmi dobrá 
F Speciální charakteristiky volitelné perspektivní území 
Celkový index oceovaného pozemku IO 1,6537500 
Pomr index Pi 2,7777778 
Jednotková cena oceovaného pozemku: JCO  (K / m2) = JCS × Pi 2 083 
Cena oceovaného pozemku: K 58 598 956 
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5.2 LOKALITA 2 – OLOMOUC, K.Ú. EP
ÍN 
5.2.1 Lokalita 2 – cena zjištná 
Tab. . 23: Pozemkové parcely a výmry z LV . 698, 745, 1064 a 1081, k.ú. epín 
Pozemkové parcely a výmry z LV . 698, 745, 1064 a 108, k.ú. epín 









orná pda nezastavné pozemky, 
zemdlsky obhospodaované; 
ÚP uren v návrhových plochách 
administrativn obchodních; 
není zpracován regulaní plán, nebylo 
vydáno rozhodnutí o umístní stavby ani 
žádný jiný tomu odpovídající stupe
územní pipravenosti; 
pedpoklad staveb oceovaných § 3 
CZ-CC  122019 admin. ostatní typu „F1“ 
1. et.   § 29 
2. et.  § 32(1) 
3. a 4. et.  § 28 (3) 
5. et.  § 28 (2) 
 116759   
Pozn.: Pozemkové parcely nejsou v grafické ásti cenové mapy 2009/2010 oznaeny cenou. 
Tab. . 24: Stanovení základní ceny stavebních pozemk
Obec   Olomouc 
Cenová mapa je - není   neocenno 
Poet obyvatel obce (nikoliv ásti)  MLO 2009 100 373 
Koeficient úpravy Cp   § 28 odst. 1 písm. b, d, f, h, j, k 1,0 
Pokud je dána, pevná cena z § 28 odst. 1  § 28 odst. 1  písm. a, c-h, j 800,00 
Základní cena stavebního pozemku  K/m2 800,00 
Koeficient odloueného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. l 1,00  
Základní cena stavebního pozemku  K/m2 800,00 
K základní cen zemdlských pozemk pináleží pirážka 240 % podle položky 1.3.1 
pílohy . 23 vyhlášky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších pedpis. 
Tab. . 25: Ustanovení koeficientu 
Ki = (CZ - CC 122019, admin. , typu „F1“) Píloha . 38  2,145 
Kp = (Olomouc - epín, oblast . 3, sl. 2 Píloha . 39 0,713 
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Tab. . 26: Úpravy základní ceny podle tabulky . 1 pílohy, . 21 – pozemky 
nezainvestované 
Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky nezainvestované 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska úelu užití stavby na nm zízené, 
popípad k jejímu zízení ureného 
Položka 
1.2 
Od srážky    - 50 do  pirážky   
+  200 
20 
Celkem položky z tabulky . 1, pílohy . 21   20 
Úpravy podle tabulky . 2, pílohy . 21 
Pístup po nezpevnné komunikaci (zpevnná 
má povrch živiný, dláždný nebo betonový) 
Položka 
2.1 
Srážka do 10 % -10 




Srážka do 5 % -5 




Srážka do 7 % -7 
Srážky a pirážky  celkem  podle tabulky . 2 
pílohy . 21 
-22 
Tab. . 27: Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky 
zainvestované 
Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky zainvestované 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska úelu užití stavby na nm zízené, 
popípad k jejímu zízení ureného 
Položka 
1.2 
Od srážky    - 50                                                
do  pirážky   +  200 
20
Celkem položky z tabulky . 1, pílohy . 21   20 
Úpravy podle tabulky . 2, pílohy . 21 
Pozemek s možností jeho napojení  
                   na rozvod plynu 
Položka 
2.11 
Pirážka do 10 %  10 
Srážky a pirážky  celkem  podle tabulky . 2  
pílohy . 21 
10 
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Lokalita 2 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Tab. . 28: Lokalita 2 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Ocenní zemdlských pozemk podle § 29 vyhlášky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších pedpis. 
Parcela íslo  905/1 905/9 
Umístní  k.ú. epín, mimo souvislou zástavbu 
Druh pozemku  orná pda orná pda 
Výmra m2 43 039 43 833 
BPEJ  30600 30600 
ZC dle píl. . 22 K/m2 13,64 13,64 
Úprava podle píl. . 23    
Zvýšení – pol. 1 % 240 240 
Je pozemek v k.ú. oddleném od vlastní obce 
kat. územím jiné obce? (odst. 8 pílohy . 23) 
ano / ne ne Ne 
Zvýšení – pol. 1 po úprav % 240 240 
Snížení – pol. 2 (max. 15 %) % 0 0 
Snížení – pol. 3.1 (až 15 %) % 0 0 
Snížení – pol. 3.2 (až 25 %) % 0 0 
Snížení – pol. 3.3 (až 35 %) % 0 0 
Snížení – pol. 3.4 (až 30 %) % 0 0 
Snížení – pol. 3.5 (až 20 %) % 0 0 
Srážky a pirážky celkem % 240 240 
Koef. prodejnosti (píl. . 39) Kp 1,00 1,00 
ZCU (min. 1,00 K/m2 - § 29/4) K/m2 46,38 46,38 
Pozemek celkem K 1 996 148,82 2 032 974,54 
Zaokrouhleno K 1 996 150,00 2 032 970,00 
Parcela íslo  905/73 905/90 
Umístní  k.ú. epín,mimo souvislou zástavbu 
Druh pozemku  orná pda orná pda orná pda orná pda 
Výmra m2 2 206 5 485 7 891 14 305 
BPEJ  30600 32001 32001 30600 
ZC dle píl. . 22 K/m2 13,64 8,14 8,14 13,64 
Úprava podle píl. . 23      
Zvýšení – pol. 1 % 240 240 240 240 
Je pozemek v k.ú. oddleném od vlastní 
obce kat. územím jiné obce? 
ano / ne ne ne ne ne 
Zvýšení – pol. 1 po úprav % 240 240 240 240 
Snížení – pol. 2 (max. 15 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.1 (až 15 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.2 (až 25 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.3 (až 35 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.4 (až 30 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.5 (až 20 %) % 0 0 0 0 
Srážky a pirážky celkem % 240 240 240 240 
Koef. prodejnosti (píl.  . 39) Kp 1,00 1,00 1,00 1,00 
ZCU (min. 1,00 K/m2 - § 29/4) K/m2 46,38 27,68 27,68 46,38 
ásti pozemku K 102 314,28 151 824,80 218 422,88 663 465,90 
Pozemek celkem K 254 139,08 881 888,78 
Zaokrouhleno K 254 140,00 881 890,00 
Souet K    5 165 151,22 
Zaokrouhleno K    5 165 150,00 
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Lokalita 2 – 2. etapa – pozemky nezastavné, ÚP k zastavní, administrativa, obchod 
Tab. . 29: Lokalita 2 – 2. etapa – pozemky nezastavné, ÚP k zastavní, 
administrativa, obchod 
Ocenní pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis.  
Pozemky urené územním nebo regulaním plánem k zastavní (krom komunikací) 
Pozemek íslo p.. 905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek: 
Výmra pozemku m2 116 759  viz výše 
Umístní pozemku  vedle kruhové kižovatky u 
Globusu 
Ocenní podle  § 32, odst. 1  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % -22   
Stavba umístná na pozemku  žádná, pedpoklad 
administrativn-obchodní 
Koeficient Ki (píloha . 38)  - 2,145   
ZCU podle § 28 odst. 2,  bez Kp K/m2 1 606,18   
Koeficient Kp (píloha . 39)  - 0,713   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Kp K/m2 1 145,21   
Koeficient § 32 odst. 1  0,30   
ZCU podle § 32 odst. 1, bez Kp  K/m2 481,85   
ZCU podle § 32 odst. 1, s Kp  K/m2 343,56   
Minimální cena podle § 32 odst. 1 K/m2 20,00  Vypoteno v MS Excel
Použitá ZCU s Kp K/m2 343,56  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp K p..  905/1, 905/9, 905/73  
a 905/90 
56 260 324,15  K
Cena pozemk s Kp K p..  905/1, 905/9, 905/73  
a 905/90 
40 113 722,04  K
Zaokrouhleno K  40 113 720,00  K
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Lokalita 2 – 3. etapa – územní rozhodnutí, administrativa, obchod - nezainvestované 
Tab. . 30: Lokalita 2 – 3. etapa – územní rozhodnutí, administrativa, obchod - 
nezainvestované 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 3 písm. b) vyhlášky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších 
pedpis (nezastavné stavební pozemky urené k zastavní)  
Z doklad ani pedpisu není jednoznan zejmá budoucí zastavná ást pozemku. 
Pozemek íslo  905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek 
Výmra pozemku celkem m2 116 759  viz výše 
Umístní pozemku  vedle kruhové kižovatky u 
Globusu 
Ocenní podle  § 28 odst. 3, odst. 1 písm. e)   
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % -22   
Dokument  simulovaný pedpoklad 
zastavní 
Pedpis, udávající nejvyšší pípustnou zastavnost 
pozemku 
Není  
Stavba, jež bude umístna na pozemku - pedpoklad CZ - CC 122019 budova "F1"
Koeficient Ki (píloha . 38)  2,145   
Koeficient Kp (píloha . 39)  0,713   
Základní cena  × 0,8, s Ki, bez Kp K 1 284,94   
Základní cena ásti pozemku ocenné 
plnou cenou × 0,8, s Ki, s Kp 
K 916,16  Vypoteno v MS Excel 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 K/m2 20,00  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp  905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 150 028 309,46  K
Cena pozemk s Kp  905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 106 969 925,44  K
Zaokrouhleno   106 969 930,00  K
Lokalita 2 – 4. etapa – územní rozhodnutí, administrativa, obchod - zainvestované 
Tab. . 31: Lokalita 2 – 4. etapa – územní rozhodnutí, administrativa, obchod - 
zainvestované 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 3 písm. b) vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis.  
(nezastavné stavební pozemky urené k zastavní) 
Z doklad ani pedpisu není jednoznan zejmá budoucí zastavná ást pozemku. 
Pozemek íslo  905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek 
Výmra pozemku celkem m2 116 759  viz výše 
Umístní pozemku  vedle kruhové kižovatky u 
Globusu 
Ocenní podle  § 28 odst. 3, odst. 1 písm. e  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % 10   
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Dokument  simulovaný pedpoklad 
zastavní 
Pedpis, udávající nejvyšší pípustnou zastavnost 
pozemku 
Není  
Stavba, jež bude umístna na pozemku pedpoklad CZ - CC 122019 budova "F1"
Koeficient Ki (píloha . 38)   2,145   
Koeficient Kp (píloha . 39)  0,713   
Základní cena  × 0,8, s Ki, bez Kp K 1 812,10   
Základní cena ásti pozemku ocenné 
plnou cenou × 0,8, s Ki, s Kp 
K 1 292,02  Vypoteno v MS Excel 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 K/m2 20,00  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp  905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 211 578 983,90  K
Cena pozemk s Kp  905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 150 854 963,18  K
Zaokrouhleno   150 854 960,00  K
Lokalita 2 – 5. etapa – pozemky zastavné, administrativa, obchod 
Tab. . 32: Lokalita 2 – 5. etapa – pozemky zastavné, administrativa, obchod 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis.               
Pozemek íslo p.. 905/1, 905/9, 905/73 a 905/90 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek: 
Výmra pozemku m2 116 759  viz výše 
Umístní pozemku  vedle kruhové kižovatky u 
Globusu 
Ocenní podle  § 28 odst. 1 písm. e, odst. 2  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 20   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 960,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % 10   
Stavba umístná na pozemku  CZ - CC 122019 budova "F1"
Koeficient Ki (píloha . 38)  - 2,145   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp K/m2 2 265,12   
Koeficient Kp (píloha . 39)  - 0,713   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp K/m2 1 615,03   
Minimální cena podle § 28 odst. 12                      K/m2 20,00  Vypoteno v MS Excel
Použitá ZCU s Kp K/m2 1 615,03  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp K p..  905/1, 905/9, 905/73  
a 905/90 
264 473 146,08  K
Cena pozemk s Kp K p..  905/1, 905/9, 905/73  
a 905/90 
188 569 287,77  K
Zaokrouhleno K  188 569 290,00  K
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5.2.2 Lokalita 2 – cena obvyklá 
Lokalita 2 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Obvyklá cena stanovena porovnáním. Je shoda s výbrem srovnávacích objekt  pro 
„Lokalitu 1“, vetn vyhodnocení a výsledné ceny. 
Tab. . 33: Lokalita 2 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk













 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 












. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 2 345 000 100 0,80 80 0,90 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,99 81 
2 1 085 700 100 0,80 80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 80 
3 400 600 50 0,80 40 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 40 
4 132 000 12 1,00 12 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 0,64 19 
5 1 422 750 21 1,00 21 0,80 1,10 0,95 1,00 0,90 0,80 0,60 35 
6 2 450 000 39 0,85 33 0,80 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 0,61 54 
7 259 000 74 0,80 59 0,90 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00 0,77 77 
8 2 268 000 126 0,80 101 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,08 94 
9 877 830 145 0,80 116 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 1,10 1,19 97 
10 7 377 456 272 0,70 190 0,90 1,10 1,00 1,00 1,10 1,00 1,09 174 
             
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 75 
Minimum          K / m2 19 
Maximum          K / m2 174 
Výmra oceovaného pozemku (zjišuje se jednotková cena)    m2 1 
Celkem cena pozemku - prmr         K 75 
Minimum          K 19 
Maximum          K 174 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                      
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                                 
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                                                       
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na ev. další vlastnosti (lepší - horší)                                                                                               
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                      
 Koeficient úpravy na pramen zjištní ceny:  skutená kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pimen nižší 
IO Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                 
U oceovaného objektu se pi pímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
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Lokalita 2 – 2. etapa – nezastavné, ÚP urené ke komerní zástavb
Obvyklá cena stanovena porovnáním. Je shoda s výbrem srovnávacích objekt  pro 
„Lokalitu 1“, vyhodnocení provedeno pro budoucí využití území ke komerním investicím. 
Tab. . 34: Lokalita 2 – 2. etapa – nezastavné, ÚP urené ke komerní zástavb
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk  

. Cena požadovaná 









 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 
















. K / m2  
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 8 768 250 250 0,90 225 0,90 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 0,73 308 
2 23 536 500 250 0,90 225 0,90 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 0,73 308 
3 464 720 370 0,90 333 1,00 0,80 0,95 1,00 1,00 1,00 0,76 438 
4 6 912 900 732 0,90 659 1,10 0,85 1,05 1,20 1,10 1,00 1,30 507 
5 1 085 700 100 0,90 90 0,80 0,85 0,80 1,00 1,00 0,90 0,49 184 
6 2 345 000 100 0,90 90 0,80 0,85 0,80 1,00 1,00 0,90 0,49 184 
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 322 
Minimum          K / m2 184 
Maximum          K / m2 507 
Výmra oceovaného pozemku        m2 116 759 
Celkem cena pozemku - prmr         K 37 538 019
Minimum          K 21 483 656
Maximum          K 59 196 813
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                      
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                                 
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                                                    
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                               
K5 Koeficient úpravy na ev. další vlastnosti (lepší - horší)                                                                                               
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                 
 Koeficient úpravy na pramen zjištní ceny:  skutená kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pimen nižší 
IO Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                            
U oceovaného objektu se pi pímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
Lokalita 2 – 3. etapa, územní rozhodnutí, komerce, nepipravené 
a) porovnáním 
Obvyklá cena stanovena porovnáním. Je shoda s výbrem srovnávacích objekt  pro 
„Lokalitu 1“, vyhodnocení provedeno pro využití území ke komerním investicím, území 
stavebn nepipravené. 
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Tab. . 35: Lokalita 2 – 3. etapa, zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk











 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 
















. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 8 768 250 250 0,90 225 0,90 0,90 0,70 1,00 0,80 0,70 0,32 703 
2 23 536 500 250 0,90 225 0,90 0,90 0,70 1,00 0,80 0,70 0,32 703 
3 464 720 370 0,90 333 1,00 0,80 0,70 1,00 0,80 0,70 0,31 1 074 
4 6 912 900 732 0,90 659 1,10 0,85 0,70 1,20 0,80 0,70 0,44 1 498 
5 1 085 700 100 0,90 90 0,80 0,85 0,70 1,00 0,80 0,60 0,23 391 
6 2 345 000 100 0,90 90 0,80 0,85 0,70 1,00 0,80 0,60 0,23 391 
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 793 
Minimum          K / m2 391 
Maximum          K / m2 1 498 
Výmra oceovaného pozemku        m2 116 759 
Celkem cena pozemku - prmr         K 92 628 807 
Minimum          K 45 652 769 
Maximum          K 174 904 982
b) idexová metoda – rozhodnuto o umístní stavby, stavebn nepiprav.  
Porovnáním ze sousedícími stavebními pozemky areálu Olomouc City (areál 
obchodního etzce „Globus“), které jsou v grafické ásti cenové mapy oznaeny cenou 2 500 
K/m2. 
Tab.. 36: Lokalita 2 – 3. etapa, ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Vypoteno tabulkovým kalkulátorem Excel – program ABN 
a) srovnávací pozemek 
(pozemek se známou výmrou a cenou) 
Poloha srovnávacího pozemku: k.ú.  epín  
Popis srovnávacího pozemku: pod obchodním centrem Olomouc – City (Globus) 
Výmra srovnávacího pozemku: m2 1  
Cena srovnávacího pozemku: K 2 500 




Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura satelitní obchodní centrum 1,0 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000 1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha obchodní 2,2 
E Územ. pipravenost, infrastruktura dobrá 1,0 
F Speciální charakteristiky volitelné nejsou 1,0 
Celkový index srovnávacího pozemku IS 3,080000 
b) oceovaný pozemek 
Poloha oceovaného pozemku: k.ú. epín, obec Olomouc  
Popis oceovaného pozemku: sousedství obchodního centra Olomouc – City  
Výmra oceovaného pozemku: m2 116 759 
Koeficienty pro výpoet indexu   
A Územní struktura horší 0,7 
B Typ stavebního pozemku stavebn nepipravený 0,7 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000 1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha prmyslová oblast 2,2 
E Územ. pipravenost, infrastruktura lepší 0,8 
F Speciální charakteristiky volitelné perspektivní území 1,0 
Celkový index oceovaného pozemku IO 1,1319000 
Pomr index Pi 0,3675000 
Jednotková cena oceovaného pozemku: JCO  (K / m2) = JCS × Pi 919 
Cena oceovaného pozemku: K 107 301 521 
Tab. . 37: Koeficienty pro indexovou metodu ke stanovení ceny pozemku 
Koeficienty pro indexovou metodu ke stanovení ceny pozemk
A - ÚZEMNÍ STRUKTURA: od okrajových poloh obce po spoleenská a 
obchodní centra 
0,6 - 1,5 
B - TYP stavebn pipravený 1,5 
STAVEBNÍHO nepipravený (syrový) 0,5 
POZEMKU jiný stavební 0,4 
pod 2 000 0,4 
2 000 až 5 000 0,6 
5 000  až  20 000 0,7 
C - TÍDA 20 000 až 50 000 0,8 
VELIKOSTI OBCE 50 000 až 100 000 1,2 
PODLE POTU 100 000 až 200 000 1,5 
OBYVATEL: 200 000 až 500 000 1,8 
500 000 až 1 000 000 2,2 
nad 1 000 000 3,5 
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D - OBCHODNÍ obchodní 2,5 
RESP. obchodní a byty 2 
PR	MYSLOVÁ obytné domy 1,3 
POLOHA: prmyslová oblast 0,5 
venkovská oblast 0,7 
E - ÚZEMNÍ špatná 0,5 
PIPRAVENOST, stední 0,75 
INFRASTRUKTURA: dobrá 1 
velmi dobrá 1,25 
F - SPECIÁLNÍ 
CHARAKTERISTIKY 
pi znehodnocení imisemi,  starým zatížením ap. 0,3 - 0,9 
VOLITELNÉ: pi zhodnocení 1,0 - 1,5 
 Mezi jednotlivými hodnotami je možno pimen interpolovat. 
Lokalita 2 – 4. etapa – územní rozhodnutí, komerce, stavebn pipravené 
a) porovnáním 
Obvyklá cena stanovena porovnáním. Je shoda s výbrem srovnávacích objekt  pro 
„Lokalitu 1“, vyhodnocení provedeno pro využití území ke komerním investicím, území 
stavebn pipravené. 
Tab. . 38: Lokalita 2 – 4. etapa – územní rozhodnutí, komerce, stavebn pipravené, 
metodou porovnání 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk











 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 
















. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 8 768 250 250 0,90 225 0,90 0,90 0,60 1,00 0,80 0,60 0,23 978 
2 23 536 500 250 0,90 225 0,90 0,90 0,60 1,00 0,80 0,60 0,23 978 
3 464 720 370 0,90 333 1,00 0,80 0,60 1,00 0,80 0,60 0,23 1 448 
4 6 912 900 732 0,90 659 1,10 0,85 0,60 1,20 0,80 0,60 0,32 2 059 
5 1 085 700 100 0,90 90 0,80 0,85 0,60 1,00 0,80 0,60 0,20 450 
6 2 345 000 100 0,90 90 0,80 0,85 0,60 1,00 0,80 0,60 0,20 450 
Celkem jednotková cena – prmr         K / m2 1 061 
Minimum          K / m2 450 
Maximum          K / m2 2 059 
Výmra oceovaného pozemku        m2 116 759 
Celkem cena pozemku - prmr         K 123 822 920 
Minimum          K 52 541 550 
Maximum          K 240 406 781 
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b) indexová metoda  
Tab. . 39: Lokalita 2 – 4. etapa – územní rozhodnutí, komerce, stavebn pipravené, 
indexová metoda 
Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Vypoteno tabulkovým kalkulátorem Excel - program ABN 
a) srovnávací pozemek 
(pozemek se známou výmrou a cenou) 
Poloha srovnávacího pozemku: k.ú. epín  
Popis srovnávacího pozemku: pod obchodním centrem Olomouc – City (Globus) 
Výmra srovnávacího pozemku: m2 1 
Cena srovnávacího pozemku: K 2 500 
Jednotková cena srovnávacího pozemku: JCS   (K / m2) 2 500 
Koeficienty pro výpoet indexu  
A Územní struktura satelitní obchodní centrum 1,0 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000 1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha obchodní 2,2 
E Územ. pipravenost, infrastruktura dobrá 1,0 
F Speciální charakteristiky volitelné nejsou 1,0 
Celkový index srovnávacího pozemku IS 3,0800000 
b) oceovaný pozemek 
Poloha oceovaného pozemku: k.ú. epín  
Popis oceovanéhopozemku: sousedství obchodního centra Olomouc - City  
Výmra oceovaného pozemku: m2 116 759 
Koeficienty pro výpoet indexu  
A Územní struktura horší 0,7 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000 1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha obchodní 2,2 
E Územ. pipravenost, infrastruktura stední 0,8 
F Speciální charakteristiky volitelné nejsou 1,0 
Celkový index oceovaného pozemku IO 1,6170000 
Pomr index Pi 0,5250000 
Jednotková cena oceovaného pozemku: JCO  (K / m2) = JCS × Pi 1 313 
Cena oceovaného pozemku: K 153 304 567 
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Lokalita 2 – 5. etapa – pozemek zastavný komerním areálem  
indexová metoda 
Tab. . 40: Lokalita 2 – 5. etapa – pozemek zastavný komerním areálem, indexovou 
metodou 
Ocenní pozemku indexovou porovnávací metodou 
Vypoteno tabulkovým kalkulátorem Excel - program ABN 
a) srovnávací pozemek 
(pozemek se známou výmrou a cenou 
Poloha srovnávacího pozemku: k.ú. epín  
Popis srovnávacího pozemku: pod obchodním centrem Olomouc – City (Globus) 
Výmra srovnávacího pozemku: m2 1 
Cena srovnávacího pozemku: K 2 500 
Jednotková cena srovnávacího pozemku: JCS   (K / m2) 2 500 
Koeficienty pro výpoet indexu  
A Územní struktura satelitní obchodní centrum 1,0 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000 1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha obchodní 2,2 
E Územ. pipravenost, infrastruktura dobrá 1,0 
F Speciální charakteristiky volitelné nejsou 1,0 
Celkový index srovnávacího pozemku IS 3,0800000 
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b) oceovaný pozemek  
Poloha oceovaného pozemku: k.ú. epín  
Popis oceovanéhopozemku: sousedství obchodního centra Olomouc - City  
Výmra oceovaného pozemku: m2         116 759 
Koeficienty pro výpoet indexu  
A Územní struktura horší 0,7 
B Typ stavebního pozemku stavebn pipravený 1,0 
C Tída velikosti obce 100 000 až 200 000 1,4 
D Obchodní resp. prmyslová poloha obchodní 2,2 
E Územ. pipravenost, infrastruktura dobrá 1,0 
F Speciální charakteristiky volitelné nejsou 1,0 
Celkový index oceovaného pozemku IO 2,1560000 
Pomr index Pi 0,7000000 
Jednotková cena oceovaného pozemku: JCO  (K / m2) = JCS × Pi 1 750 
Cena oceovaného pozemku: K 204 328 250 
5.3 LOKALITA 3 – OLOMOUC, K.Ú. EP
ÍN 
5.3.1 Lokalita 3 – cena zjištná 
Tab. . 41: Lokalita 3 – cena zjištná  
Pozemkové parcely a výmry z LV . 650, 655, 730, 745, 821, 1001 k.ú. epín 





















orná pda nezastavné pozemky, 
zemdlsky obhospodaované; 
ÚP uren v návrhových plochách 
individuálního bydlení; 
není zpracován regulaní plán, nebylo 
vydáno rozhodnutí o umístní stavby ani 
žádný jiný tomu odpovídající stupe
územní pipravenosti; 
pedpoklad staveb oceovaných § 5 
CZ-CC 111  RD jednobytové 
1. et.   § 29 
2. et.  § 32(1) 
3. a 4. et.  § 28 (3) 
5. et.  § 28 (2) 
 227499   
Poznámka: Pozemkové parcely v grafické ásti cenové mapy 2009/2010 
oznaeny cenou.  
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Tab. . 42: Stanovení základní ceny 
Obec   Olomouc 
Cenová mapa je - není  cenová mapa stavebních 
pozemk
neocenno 
Poet obyvatel obce (nikoliv ásti)  MLO 2009 100 373 
Koeficient úpravy Cp   § 28 odst. 1 písm. b, d, f, h, j, k 1,0 
Pokud je dána, pevná cena z § 28 odst. 1  § 28 odst. 1  písm. a, c-h, j 800,00 
Základní cena stavebního pozemku  K/m2 800,00 
Koeficient odloueného katastrálního území § 28 odst. 1 písm. l 1,00  
Základní cena stavebního pozemku  K/m2 800,00 
K základní cen zemdlských pozemk pináleží pirážka 240 % podle položky 1.3.1 
pílohy . 23 vyhlášky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších pedpis. 
Tab. . 43: Použité koeficienty 
Ki = (CZ - CC 111, RD jednobytové) Píloha . 38  2,173 
Kp = (Olomouc - epín, oblast . 3, sl. 11) Píloha . 39 1,434 
Tab. . 44: Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky 
nezainvestované 
Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky nezainventované 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska úelu užití stavby na nm zízené, 
popípad k jejímu zízení ureného 
Položka 
1.2 
Od srážky    - 50                                                
do  pirážky   +  200 
0
Celkem položky z tabulky . 1, pílohy . 21   0 
Úpravy podle tabulky . 2, pílohy . 21 
Pístup po nezpevnné komunikaci (zpevnná 
má povrch živiný, dláždný nebo betonový) 
Položka 
2.1 
Srážka do 10 %  -10 
Není-li v míst možnost napojení  
                    na veejný vodovod 
Položka 
2.2 
Srážka do 5 %  -5 
Není-li v míst možnost napojení  
                    na veejnou kanalizaci 
Položka 
2.3 
Srážka do 7 %  -7 
Srážky a pirážky  celkem  podle tabulky . 2,  
pílohy . 21 
-22 
Úpravy základní ceny podle tabulky . 1, pílohy . 21 – pozemky zainvestované 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska úelu užití stavby na nm zízené, 
popípad k jejímu zízení ureného 
Položka 
1.2 
Od srážky    - 50                                                
do  pirážky   +  200 
0
Celkem položky z tabulky . 1, pílohy . 21   0 
Úpravy podle tabulky . 2, pílohy . 21 
Pozemek s možností jeho napojení  
                   na rozvod plynu 
Položka 
2.11 
Pirážka do 10 %  10 
Srážky a pirážky  celkem  podle tabulky . 2,  
pílohy . 21 
10 
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Lokalita 3 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Tab. . 45: Lokalita 3 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Ocenní zemdlských pozemk podle § 29 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis. 
Parcela íslo  930/1 930/3 930/4 930/5 








Druh pozemku  orná pda orná pda orná pda orná pda 
Výmra m2 19 722 25 445 15 456 9 650 
BPEJ  32001 32001 32001 32001 
ZC dle píl. . 22 K/m2 8,14  8,14  8,14  8,14  
Úprava podle píl. . 23      
Zvýšení – pol. 1 % 240  240  240  240  
Je pozemek v k.ú. oddleném od 
vlastní obce kat. územím jiné 
obce? (odst. 8 pílohy . 23) 
ano / ne ne ne ne ne 
Zvýšení – pol. 1 po úprav % 240  240  240  240  
Snížení – pol. 2 (max. 15 %) % 0  0  0  0  
Snížení – pol. 3.1 (až 15 %) % 0  0  0  0  
Snížení – pol. 3.2 (až 25 %) % 0  0  0  0  
Snížení – pol. 3.3 (až 35 %) % 0  0  0  0  
Snížení – pol. 3.4 (až 30 %) % 0  0  0  0  
Snížení – pol. 3.5 (až 20 %) % 0  0  0  0  
Srážky a pirážky celkem % 240  240  240  240  
Koef. prodejnosti (píl. 39) Kp 1,00  1,00  1,00  1,00  
ZCU (min. 1,00 K/m2 - § 29/4) K/m2 27,68 27,68 27,68 27,68 
ásti pozemku K 545 904,96 704 317,60 427 822,08 267 112,00 
Pozemek celkem K 545 904,96 704 317,60 427 822,08 267 112,00 
Zaokrouhleno K 545 900,00 704 320,00 427 820,00 267 110,00 
Ocenní zemdlských pozemk podle § 29 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis. 
Parcela íslo  930/9 930/10 930/11  
Umístní  k.ú. epín, okraj 
Druh pozemku  orná pda orná pda orná pda orná pda 
Výmra m2 35 183 14 950 823 47 085 
BPEJ  32001 32001 32210 32001 
ZC dle píl. . 22 K/m2 8,14  8,14  5,79  8,14  
Úprava podle píl. . 23      
Zvýšení - pol. 1 % 240  240  240  240  
Je pozemek v k.ú. oddleném od 
vlastní obce kat. územím jiné 
obce? (odst. 8 pílohy . 23) 
ano / ne ne ne ne ne 
Zvýšení - pol. 1 po úprav % 240  240  240  240  
Snížení - pol. 2 (max. 15 %) % 0  0  0  0  
Snížení - pol. 3.1 (až 15 %) % 0  0  0  0  
Snížení - pol. 3.2 (až 25 %) % 0  0  0  0  
Snížení - pol. 3.3 (až 35 %) % 0  0  0  0  
Snížení - pol. 3.4 (až 30 %) % 0  0  0  0  
Snížení - pol. 3.5 (až 20 %) % 0  0  0  0  
Srážky a pirážky celkem % 240  240  240  240  
Koef. prodejnosti (píl. . 39) Kp 1,00  1,00  1,00  1,00  
ZCU (min. 1,00 K/m2 - § 29/4) K/m2 27,68 27,68 19,69 27,68 
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ásti pozemku K 973 865,44 413 816,00 16 204,87 1 303 312,80 
Pozemek celkem K 973 865,44 413 816,00 1 319 517,67  
Zaokrouhleno K 973 870,00 413 820,00 1 319 520,00  
Parcela íslo  930/13  930/20 930/22 
Umístní  k.ú. epín, okraj 
Druh pozemku  orná pda orná pda orná pda orná pda 
Výmra m2 11 174 125 46 583 1 303 
BPEJ  32001 32210 32001 32001 
ZC dle píl. . 22 K/m2 8,14 5,79 8,14 8,14 
Úprava podle píl. . 23      
Zvýšení – pol. 1 % 240 240 240 240 
Je pozemek v k.ú. oddleném od 
vlastní obce kat. územím jiné 
obce? (odst. 8 pílohy . 23) 
ano / ne ne ne ne ne 
Zvýšení – pol. 1 po úprav % 240 240 240 240 
Snížení – pol. 2 (max. 15 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.1 (až 15 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.2 (až 25 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.3 (až 35 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.4 (až 30 %) % 0 0 0 0 
Snížení – pol. 3.5 (až 20 %) % 0 0 0 0 
Srážky a pirážky celkem % 240 240 240 240 
Koef. prodejnosti (píl. 39) Kp 1,00 1,00 1,00 1,00 
ZCU (min. 1,00 K/m2 - § 29/4) K/m2 27,68 19,69 27,68 27,68 
ásti pozemku K 309 296,32 2 461,25 1 289 417,44 36 067,04 
Pozemek celkem K 311 757,57  1 289 417,44 36 067,04 
Zaokrouhleno K 311 760,00  1 289 420,00 36 070,00 
Souet K    6 289 597,80 
Zaokrouhleno K    6 289 600,00 
Lokalita 3 – 2. etapa, nezastavné, ÚP v plochách individuálního bydlení   
Tab. . 46: Lokalita 3 -2. etapa, nezastavné, ÚP v plochách individuálního bydlení 
Ocenní pozemku podle § 32 odst. 1 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis.  
Pozemky urené územním nebo regulaním plánem k zastavní (krom komunikací) 
Pozemek íslo p.. Lokalita III Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek: 
Výmra pozemku m2 227 499 viz výše 
Umístní pozemku  Pražská východ  
Ocenní podle  § 32 odst. 1  
Základní cena ZC K/m2 800,00  
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 0  
ZC po úprav položkami tab. 1 % 800,00  
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                % -22  
Stavba umístná na pozemku  žádná, pedpoklad individuální 
bydlení 
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Koeficient Ki (píloha . 38) - 2,173  
ZCU podle § 28 odst. 2,  bez Kp K/m2 1 355,95  
Koeficient Kp (píloha . 39) - 1,434  
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Kp K/m2 1 944,43  
Koeficient § 32 odst. 1  0,30  
ZCU podle § 32 odst. 1, bez Kp  K/m2 406,79  
ZCU podle § 32 odst. 1, s Kp  K/m2 583,33  
Minimální cena podle § 32 odst. 1 K/m2 20,00 Vypoteno v MS Excel 
Použitá ZCU s Kp K/m2 583,33 programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp K p..  Lokalita III 92 544 318,21  K
Cena pozemk s Kp K p..  Lokalita III 132 706 991,67  K
Zaokrouhleno K  132 706 990,00  K
Lokalita 3 – 3. etapa, územní rozhodnutí, individuální bydlení, nezainvestované  
Tab. . 47: Lokalita 3 – 3. etapa, územní rozhodnutí, individuální bydlení, 
nezainvestované  
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 3 písm. b) vyhlášky . 3/2008 Sb., ve znní pozdjších 
pedpis. (nezastavné stavební pozemky urené k zastavní) 
Z doklad ani pedpisu není jednoznan zejmá budoucí zastavná ást pozemku. 
Pozemek íslo  Lokalita 3 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek 
Výmra pozemku celkem m2 227 499  viz výše 
Umístní pozemku  Pražská východ  
Ocenní podle  § 28 odst. 3, odst. 1 písm. e), 
odst. 2 
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 0   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % -22   
Dokument   simulovaný pedpoklad 
zastavní 
Pedpis, udávající nejvyšší pípustnou 
zastavnost pozemku 
 Není  
Stavba, jež bude umístna na pozemku - 
pedpoklad 
 CZ - CC 111 RD jednobyt.  
Koeficient Ki (píloha . 38)  2,173   
Koeficient Kp (píloha . 39)  1,434   
Základní cena  × 0,8, s Ki, bez Kp K 1 084,76   
Základní cena ásti pozemku ocenné 
plnou cenou × 0,8, s Ki, s Kp 
K 1 555,55  Vypoteno v MS Excel 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 K/m2 20,00  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp  Lokalita 3 246 781 815,24  K
Cena pozemk s Kp  Lokalita 3 353 886 069,45  K
Zaokrouhleno   353 886 070,00  K
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Lokalita 3 – 4. etapa, územní rozhodnutí, individuální bydlení, zainvestované   
Tab. . 48: Lokalita 3 – 4. etapa, územní rozhodnutí, individuální bydlení, 
zainvestované 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 3 písm. b) vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis.  
(nezastavné stavební pozemky urené k zastavní) 
Z doklad ani pedpisu není jednoznan zejmá budoucí zastavná ást pozemku. 
Pozemek íslo  Lokalita 3 Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek 
Výmra pozemku celkem m2 227 499  viz výše 
Umístní pozemku  Pražská východ  
Ocenní podle  § 28 odst. 3, odst. 1 písm. e)  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 0   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % 10   
Dokument (regulaním plánem, 
rozhodnutí o umístní stavby, územní 
souhlas, ohlášení stavebnímu úadu nebo 
veejnoprávní smlouva), z nhož ovšem 
není zejmá nejvyšší zastavnost pozemku
 simulovaný pedpoklad 
zastavní 
Pedpis, udávající nejvyšší pípustnou 
zastavnost pozemku 
 Není  
Stavba, jež bude umístna na pozemku – 
pedpoklad 
 CZ - CC 111 RD jednobyt.  
Koeficient Ki (píloha . 38)  2,173   
Koeficient Kp (píloha . 39)  1,434   
Základní cena  × 0,8, s Ki, bez Kp K 1 529,79   
Základní cena ásti pozemku ocenné 
plnou cenou × 0,8, s Ki, s Kp 
K 2 193,72  Vypoteno v MS Excel 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 K/m2 20,00  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp  Lokalita 3 348 025 695,21  K
Cena pozemk s Kp  Lokalita 3 499 069 106,28  K
Zaokrouhleno   499 069 110,00  K
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Lokalita 3 – 5. etapa - pozemky zastavné objekty individuálního bydlení 
Tab. . 49: Lokalita 3 - 5. etapa – pozemky zastavné objekty individuálního bydlení 
Ocenní stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky . 3/2008 Sb.,  
ve znní pozdjších pedpis.               
Pozemek íslo p.. Lokalita III Zdvodnní ev. 
Druh pozemku  orná pda srážek a pirážek: 
Výmra pozemku m2 227 499  viz výše 
Umístní pozemku  Pražská východ  
Ocenní podle  § 28 odst. 1 písm. e, odst. 2  
Základní cena ZC K/m2 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 1                        % 0   
ZC po úprav položkami tab. 1 % 800,00   
Pirážky a srážky podle píl. . 21 tab. 2                        % 10   
Stavba umístná na pozemku  CZ - CC 111 RD jednobyt.  
Koeficient Ki (píloha . 38)  - 2,173   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki, bez Kp K/m2 1 912,24   
Koeficient Kp (píloha . 39)  - 1,434   
ZCU podle § 28 odst. 2,  s Ki a s Kp K/m2 2 742,15   
Minimální cena podle § 28 odst. 12                 K/m2 20,00  Vypoteno v MS Excel 
Použitá ZCU s Kp K/m2 2 742,15  programem ABN 2010 
Cena pozemk bez Kp K p..  Lokalita III 435 032 687,76  K
Cena pozemk s Kp K p..  Lokalita III 623 836 382,85  K
Zaokrouhleno K  623 836 380,00  K
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5.3.2 Lokalita 3 – cena obvyklá 
Lokalita 3 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Obvyklá cena stanovena porovnáním. Je shoda s výbrem srovnávacích 
objekt  pro „Lokalitu 1“, vetn vyhodnocení a výsledné ceny. 
Tab. . 50: Lokalita 3 – 1. etapa – pozemky zemdlské 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk














 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 












. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 2 345 000 100 0,80 80 0,90 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,99 81 
2 1 085 700 100 0,80 80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 80 
3 400 600 50 0,80 40 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 40 
4 132 000 12 1,00 12 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 0,64 19 
5 1 422 750 21 1,00 21 0,80 1,10 0,95 1,00 0,90 0,80 0,60 35 
6 2 450 000 39 0,85 33 0,80 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 0,61 54 
7 259 000 74 0,80 59 0,90 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00 0,77 77 
8 2 268 000 126 0,80 101 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,08 94 
9 877 830 145 0,80 116 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 1,10 1,19 97 
10 7 377 456 272 0,70 190 0,90 1,10 1,00 1,00 1,10 1,00 1,09 174 
             
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 75 
Minimum          K / m2 19 
Maximum          K / m2 174 
Výmra oceovaného pozemku (zjišuje se jednotková cena)    m2 1 
Celkem cena pozemku - prmr         K 75 
Minimum          K 19 
Maximum          K 174 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                    
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                                                       
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                               
K5 Koeficient úpravy na ev. další vlastnosti (lepší - horší)                                                                                                                             
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                               
 Koeficient úpravy na pramen zjištní ceny:  skutená kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pimen nižší 
IO Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                    
U oceovaného objektu se pi pímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  
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Lokalita 3 – 2. etapa – nezastavné, ÚP urené k individuální bytové zástavb
Tab. . 51: Lokalita 3 – 2. etapa – nezastavné, ÚP urené k individuální bytové 
zástavb
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk










k.ú. epín, naproti Globusu 227499 na stavbu 
rodinného 
domu 
pozemek v rovin, situovaný u vozovky, 
všechny sít v dostupné vzdálenosti 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 599 na RD Prodej stavební parcely Komárov, okr. 
Ol. 
Prodej stavebního pozemku o velikosti 599 
m². V klidné ásti obce Komárov, 8km od 
msta Šternberk a 16 km od msta 
Olomouc. Inženýrské sít jsou na hranici 
pozemku ( voda, kanalizace, plyn a 
elektina ). Výhodná cena. Maklé
doporuuje. Prodej:   350 K/m²  
W81-127309 
2 400 na RD Prodej zahrady Topolany okr.Olomouc 
Prodej zahrady s pístupovou cestou na 
okraji obce.Celková výmra 400m², 
oploceno.  
Bez vegetace a strom. Prodej:   90.000 K
Y08-V00404 
3 607 na RD Stav. parcela v obci Králová 7 km 
Uniov,  
Exkluzivn vám nabízíme ke koupi hezký 
pozemek na okraji obce Králová. 300 
metr od lesa - CHKO Litovelské 
Pomoraví. 7 km Uniov, 12 km od msta 
Mohelnice, 9 km Litovel. Celková výmra 
pozemku iní 607 m². Pozemek se nachází 
pi hlavní silnici v obci a je uren pro 
výstavbu RD se sedlovou stechou. 
Inženýrské sít: elektroinstalace, obecní 
vodovod, obecní kanalizace, plyn - vše na 
hranici pozemku. Nabízí se zde možnost 
odkoupení dalšího pozemku sousedícího z 
pravé strany. Uvedená cena vetn provize 
pro RK a právního servisu. Prodej:   
170.000 K. Voda:   ano na hranici 
pozemku. Plyn:   ano na hranici pozemku. 
Elektroinstalace:   ano na hranici pozemku. 
Kanalizace:   ano na hranici pozemku.  
AZI-N00680 
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4 1995 na RD Poz. v obci Domašov nad Bysticí, 
okr.Olom 
Prodej dvou pozemk urených k výstavb
RD. Výmra 911 m² a 1084 m². Pozemky 
sousedí. Jedná se o klidnou lokalitu tém
v centru obce. Z inženýrských sítí je k 
dispozici elektina, obecní vodovod a 
kanalizace. Bližší informace v RK. . 
Prodej:   290 K/m². Plocha pozemku:   
1.995 m². Úel pozemku:   bydlení. Voda:   
vodovod. Elektroinstalace:   220/380 V. 
Kanalizace:   ano.  
AFQ-009263
5 300 zahrada Zahrada, Lipník nad Bevou, Oechy 
Prodej zahrady se zahradním domkem o 
celkové výme 300 m². Elektina 220 a 
380 V s vlastními mii spoteby 
elektrické energie. Zahrada je oplocená, 
studna kopaná. Píjezd po obecní 
nezpevnné komunikaci.  
Prodej:   150.000 K. 
W81-132804 
6 1733 na RD Stavební parcela Vesovice 
Pozemek pro výstavbu rodinného domu, 
velikost pozemku 1.733m². Pozemek se 
nachází v klidné ásti obce u silnice. 
Veškeré inženýrské sít cca 10 m od 
pozemku. Pípadné financování zajistíme. 
Prodej:   590 K/m². Plocha pozemku:   
1.733 m². 
W81-130776 
7 537 na RD Pozemek, Prosenice okr. Perov 
Prodej pozemku k výstavb RD o rozloze 
537 m². Voda, plyn i elektina jsou na 
hranici pozemku, kanalizace v obci je v 
plánu na píští rok. Píjezd po obecní cest. 
Výhodné dopravní spojení (vlak, bus). 
Rychlé jednání sleva! Prodej:   250.001 
K.  
W81-128136 
8 3237 na RD Stav. poz., Námš na Hané, Nové 
Dvory 
Prodej pozemku o celkové výme 3237 
m² ( 22 x 146). Pozemek se nachází na 
kraji obce. Nyní je veden jako orná pda, 
dle územního plánu obce je uren k 
výstavb RD. Inženýrské sít - kanalizace, 
plyn a elektina jsou na hranici pozemku, 
voda pes silnici. Veškerá obanská 
vybavenost v Námšti na Hané. Nabízíme 
možnost zvýhodnného hypoténího 
úvru. Prodej:   1.200.000 K. Plocha:   
3.237 m²  
W81-136861
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9 4683 na RD Pozemek Komárov, okr. Olomouc 
Pozemek urený k zástavb rodinných 
dom. Dobrá dopravní dostupnost. 
Veškeré IS na hranici pozemku. Pásmo 
novostaveb. Prodej:   480 K/m². Plocha 
pozemku:   4.683 m². 
W81-137170
10 2059 na RD Stavební pozemek, Rokytnice u Perova
Prodej stavebního pozemku v obci 
Rokytnice u Perova, celková plocha 
2059m², oplocený, veškeré inž. sít na 
pozemku, ve. kanalizace, ve. vodovod. 
Na pozemku stojí cihlový dm o vel. 1+1. 
Vypracován projekt na výstavbu 
poloadového domu se stav. povolením. 
Klidné místo, vzdálenost od Perova 5 km. 
Prodej:   1.420.000 K. Plocha pozemku:   
2.059 m²  
W81-138535 
Pramen: www.reality.cz [22] 
Tab. . 52: Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk











 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 
















. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 209 650 350 0,90 315 0,80 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,88 358 
2 90 000 225 0,90 203 0,80 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,88 231 
3 170 000 280 0,90 252 0,70 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,77 327 
4 578 550 290 0,90 261 0,70 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,70 373 
5 150 000 500 0,90 450 0,80 1,02 0,90 1,00 1,00 1,00 0,73 616 
6 1 022 470 590 0,90 531 0,70 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,70 759 
7 250 001 466 0,90 419 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 524 
8 1 200 000 371 0,90 334 0,80 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,72 464 
9 2 247 840 480 0,90 432 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 540 
10 1 420 000 690 0,90 621 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 776 
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 497 
Minimum          K / m2 231 
Maximum          K / m2 776 
Výmra oceovaného pozemku        m2 227 499 
Celkem cena pozemku - prmr         K 113 021 503
Minimum          K 52 552 269 
Maximum          K 176 539 224
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Lokalita 3 – 3. etapa – územní rozhodnutí, indivuální bydlení, stavebn nepipravené 
Tab. . 53: Lokalita 3 – 3. etapa – územní rozhodnutí, individuální bydlení, stavebn
nepipravené 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk









k.ú. epín, naproti Globusu 227499 na stavbu 
rodinného 
domu 
pozemek v rovin, situovaný u vozovky, 
všechny sít v dostupné vzdálenosti 
(1) (2) (3) (4) (5) 
1 21549 na RD Stavební pozemek, Holice, Hamerská ul.
Nabízíme k prodeji pozemek vhodný pro 
výstavbu rodinných dom. Celková 
výmra je 21549 m². Inženýrské sít na 
hranici pozemku. Píjezd po vlastní 
zpevnné komunikaci. Zajistíme vám 
optimální variantu financování. Prodej:   
1.250 K/m²  
W81-126405 
2 2077 na RD Pozemek , os. vl. ,okr. Olomouc, Kelov
Prodej pozemku o celkové výme 2077 
m² ureného k výstavb rodinného domu. 
Pozemek je možné koupit jako celek, nebo 
jako 1/2 tj. cca 1038,5 m². Šíka celého 
pozemku je 52m, délka v nejkratší ásti 
35m, v nejdelší 50m. V dosahu pozemku 
je elektina, kanalizace bude pivedena do 
konce tohoto roku, voda v zastavené ásti, 
nebo možné vybudování studny. Pozemek 
se nachází v klidné lokalit. Prodej: 1 100 
K/m2 
W81-132599
3 996 na RD Stav. poz. v obci Velký Týnec, okr. Ol. 
Pozemek má výmru 996 m², je rovinný s 
ideálním obdelníkovým tvarem (cca 25 x 
40 m), nachází se na okraji nov budované 
rezidenní tvrti a je uren k výstavb
samostatn stojícího rodinného domu. K 
dispozici jsou veškeré inženýrské sít. 
Velký Týnec je moderní stedisková obec 
s veškerou infrastrukturou, službami a 
dobrým dopravním napojením. Velmi 
pkný pozemek s možností ihned stavt. 
Prodej:   1.490 K/m². Plocha pozemku:   
996 m². Úel pozemku:   bydlení. Terén 
pozemku:   rovinný. Voda:   vodovod. 
Plyn:   ano. Elektroinstalace:   220/380 V. 
Kanalizace:   ano. 
AFQ-010001  
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4 1649 na RD Prodej stav. poz. Olomouc – 
ernovír 
Prodej stavebního pozemku o celkové 
výme 1649m² v Olomouci – ernovíe. 
Na pozemku je zdný podsklepený domek 
23m². Jedná se o rovinu, pozemek 
oplocen. Šíe pozemku je 16m. Vlastní 
kopaná studna, možnost pipojení na 
veejný vodovod, který je stejn jako plyn 
a telefon na hranici pozemku. Na pozemku 
je 3fázová elektrika. Výhodné na stavbu 
RD. Prodej:   2.050.000 K. 
V07-R84003
5 700 na RD Stav. poz. v obci Vrovany, okr. 
Olomouc 
Prodej stavebního pozemku v obci 
Vrovany. Pozemek má výmru cca 700 
m² a je uren k výstavb rodinného domu. 
K dispozici elektina, plyn a obecní 
vodovod. Dobrá dopravní dostupnost, v 
obci je veškerá obanská vybavenost. Více 
informací v HRK. Prodej:   690 K/m². 
Plocha pozemku:   700 m². Úel pozemku:   
bydlení. Voda:   vodovod. Plyn:   ano. 
Elektroinstalace:   220/380 V. 
AFQ-009219 
6 1135 na RD Stav. poz. v obci Bocho, okr. Perov 
Prodej stavebního pozemku v obci Bocho
vzdálené 2 km od Perova o výme 1135 
m². Rozmry pozemku: 63 m x 17 m. 
Veškeré inženýrské sít na hranici 
pozemku. Prodej:   600.000 K. Úel 
pozemku:   bydlení. Dostupnost pozemku:   
dobrá. Terén pozemku:   zahrada. Stávající 
stavby:   žádné. Voda:   vodovod. Plyn:   
ano. Elektroinstalace:   220/380 V. 
B47-03_708
7 1010 na RD St. poz. Slatinice-Lípy, okr.Olomouc 
Stavební pozemek o vel. 1010 m² na 
kterém se nachází dm s .p. a stodola ve 
špatném technickém stavu, urené k 
demolici.Je zde zaveden el. plyn, obecní 
voda, kanalizace ped domem. Stodola je 
postavena z pálených cihel, lze využít 
cihly i trámy. Prodej:   1.050.000 K. Úel 
pozemku:   bydlení. Dostupnost pozemku:   
po obecní cest. Terén pozemku:   rovina. 
Stávající stavby:   dm z smíšeného zdiva, 
stodola z pálených cihel, nutno zboit, lze 
využít. Voda:   vodovod. Plyn:   ano. 
P31-901747
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8 648 na RD St. pozemek v Prostjov
Stavební pozemek 648 m² s možností 
výstavby RD nebo komerního objektu, 
umístný u frekventované silnice. El. 
zavedena, studna na pozemku, plyn a 
kanalizace u poz. Pozemek je oplocen, 
souástí prodaje je devná chata a 
plechová garáž.Výhodná poloha nabízí 
možnost postavení sídla firmy, bydlení 
spolen s podnikáním. Pozemek ped 
domem lze využít k parkování více aut. 
Prodej:   1.250.000 K. Úel pozemku:   
smíšený. Dostupnost pozemku:   dobrá. 
Terén pozemku:   rovina. Stávající stavby:   
devná chata. Stávající porosty:   
jehlinany. Voda:   vlastní zdroj. Plyn:   
ano. 
P31-912785 
9 1497 na RD Stav. poz. v obci 
elechovice, 
okr.Perov  
Pozemek má obdelníkový tvar (cca 22 x 
70 m), jeho výmra iní 1497 m² a je dle 
územního plánu uren k výstavb RD. S 
pozemkem se prodává i id. podíl 1/2 na 
pilehlém pozemku o výme 575 m² 
tvoící jednu z možných pístupových 
komunikací a napojení k silnici (je 
zahrnuto v prodejní cen). Elektina a plyn 
jsou na hranici pozemku. Klidná lokalita 
mezi Olomoucí a Perovem, dobrá 
dopravmí dostupnost. Prodej:   495.000 
K. Úel pozemku:   bydlení. Dostupnost 
pozemku:   z obecní komunikace. Terén 
pozemku:   rovinný. Plyn:   ano. 
Elektroinstalace:   ano. 
AFQ-009223 
10 1743 na RD Stavební pozemek, Kelov - Buchotín 
Prodej stavebního pozemku v obci Kelov 
- Buchotín o celkové výme 1743 m² . 
Jedná se o pkný pozemek v rovin. 
Klidná ást obce. Veškeré inženýrské sít
budou pivedeny k hranici pozemku. 
Možnost rozdlení na dv stavební 
parcely. Dobrá dostupnost do Olomouce. 
V obci veškerá obanská vybavenost. 
Prodej:   1.300 K/m²  
W81-132736
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11 688 na RD Stav. pozemek Ohrozim 6 km od 
Prostjova 
Stavební pozemek v centru obce Ohrozim, 
plocha 688 m², el., obecní voda, plyn - na 
hranici pozemku, vlastní studna, oploceno. 
6km od Prostjova. Prodej:   590.000 K. 
Plocha pozemku:   688 m². Úel pozemku:   
stavba RD. Dostupnost pozemku:   dobrá. 
Terén pozemku:   mírn svažitý. Stávající 
stavby:   ne. Voda:   u pozemku, vl. 
studna. . Plyn:   u pozemku. 
Elektroinstalace:   u pozemku. 
P31-911783 
12 808 na RD Stavební pozemek, Olomouc - 
Chomoutov 
Pozemek k výstavb RD v obci 
Chomoutov u Olomouce. Pozemek má 
výmru 808 m², samostatnou píjezdovou 
cestu a je celý oplocen. Veškeré 
inženýrské sít jsou na hranici pozemku. 
Prodej:   878.000 K.   
W81-137147 
13 700 na RD Stav. poz., Kralice na Hané okr. 
Prostjov 
Prodej stavebního pozemku v žádané 
lokalit v blízkosti Prostjova. Pozemek se 
nachází kousek od centra obce Kralice na 
Hané. Výborná dostupnost do Prostjova 
výhodou. Veškeré IS na hranici pozemku. 
Ihned k dispozici. Financování zajistíme - 
zdarma nezávazná konzultace. Prodej:   
690 K/m². Plocha pozemku:   700 m²  
W81-138337 
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14 4055 na RD Prodej stav. poz. v Bystrovanech u 
Olomouce 
Prodej stavebního pozemku v 
Bystrovanech u Olomouce. Pozemek má 
celkovou výmru 4.055 m² a je vhodný na 
výstavbu dvou až tí rodinných dom. 
Rozmry pozemku jsou 135 x 30 metr. K 
dispozici je elektina, plyn a voda, 
kanalizace se bude stavt. Pozemek se 
nachází v pkném prostedí na konci obce 
smrem na Velkou Bystici. Po domluv
možno koupit i ást pozemku. Další 
informace v HRK. Prodej:   1.250 K/m². 
Plocha pozemku:   4.055 m². Úel 
pozemku:   stavební. Dostupnost 
pozemku:   Výborná z Olomouce. Voda:   
ano. Plyn:   ano. Elektroinstalace:   ano. 
Kanalizace:   bude se stavt.                                     
AFQ-010030 
15 800 na RD Staveb. poz. mezi obcemi Píkazy a 
Náklo 
Pozemek se nachází v k.ú. Náklo, piléhá 
však k okrajové ásti obce Píkazy s nov
se rozvíjející výstavbou. Pozemek je uren 
ke stavb RD, jeho výmra bude od cca 
800-2.300 m² dle požadavku kupujícího 
(parcela vznikne geom. oddlením z 
vtšího celku). K disp. elektina, plyn, 
obecní vodovod i kanalizace. Ideální tvar, 
nezáplavová zóna, výborná dopr. 
dostupnost, vzdálenost do Olomouce cca 
10 km. Prodej:   950 K/m². Plocha 
pozemku:   800 m². Úel pozemku:   
bydlení. Dostupnost pozemku:   po obecní 
asfaltové komunikaci. Terén pozemku:   
rovinný. Voda:   vodovod. Plyn:   ano. 
Elektroinstalace:   220/380 V. Kanalizace:   
ano  
AFQ-010081
16 3037 na RD Prodej dvou stav. parcel v Kelov u 
Olom. 
Prodej stavebního pozemku v Kelov u 
Olomouce. Pozemek se nachází mezi 
ulicemi Veeova a Ondíkova a skládá 
se ze dvou parcel o velikostech 1.391 a 
1.646 m², šíka pozemku je 14 m. Na 
hranici pozemku je vedena elektina, plyn, 
obecní vodovod a stará kanalizace, nová se 
buduje v tomto roce. Vhodné pro stavbu 
dvou dom. Velmi oblíbená lokalita! 
Bližší informace v RK. Prodej:   970 
K/m². Plocha pozemku:   3.037 m². Úel 
pozemku:   2 stavební parcely. Dostupnost 
pozemku:   Vynikající. Terén pozemku:   
rovinatý. Voda:   ano. Plyn:   ano. 
Elektroinstalace:   ano. Kanalizace:   stará 
nová se buduje v tomto roce. 
AFQ-P10051
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17 200 na RD Prodej stav. poz. v Olšanech u 
Olomouce 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v 
klidné obci Olšany. Obec se nachází asi 
6km od Olomouce a 7 km od Prostjova. 
Jedná se o pozemek s vyízeným 
stavebním povolením a projektem na 
výstavbu RD. Veškeré IS jsou na 
pozemku. Celková rozloha iní cca 200m². 
Cena pozemku na vyžádání v RK. V 
pípad zájmu volejte našeho maklée. 
Prodej:   1.500 K/m². Plocha pozemku:   
200 m². Úel pozemku:   stavební. Voda:   
Ano. Plyn:   Ano. Elektroinstalace:   Ano. 
Kanalizace:   Ano. 
AI3-M02015
Pramen: www.reality.cz [22] 
Tab. . 54: Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk











 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 
















. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 26 936 250 1 250 0,80 1 000 0,90 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 0,73 1 370 
2 2 284 700 1 100 0,80 880 0,85 1,00 0,90 0,95 0,90 1,00 0,65 1 354 
3 1 484 040 1 490 0,80 1 192 0,95 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 0,77 1 548 
4 2 050 000 1 243 0,80 995 0,90 1,00 0,90 0,95 0,90 1,00 0,69 1 442 
5 483 000 690 0,80 552 0,70 0,80 0,90 1,00 0,90 0,90 0,41 1 346 
6 600 000 529 0,80 423 0,70 0,90 0,90 1,00 0,80 0,90 0,41 1 032 
7 1 050 000 1 040 0,80 832 0,80 0,90 0,90 1,10 0,90 0,90 0,58 1 434 
8 1 250 000 1 929 0,80 1 543 1,10 0,90 0,90 1,20 0,90 1,00 0,96 1 607 
9 495 000 331 1,00 331 0,70 1,00 0,90 1,00 0,80 0,90 0,45 736 
10 2 265 900 1 300 0,80 1 040 0,90 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 0,73 1 425 
11 590 000 858 0,90 772 0,80 0,80 0,90 1,00 0,90 1,00 0,52 1 485 
12 878 000 1 087 0,80 869 0,90 0,90 0,90 1,00 0,90 0,90 0,59 1 473 
13 483 000 690 0,80 552 0,70 0,80 0,90 1,00 0,90 0,90 0,41 1 346 
14 5 068 750 1 250 0,80 1 000 0,90 1,10 0,90 1,00 0,90 0,90 0,72 1 389 
15 760 000 950 0,80 760 0,90 0,80 0,90 1,00 0,90 0,90 0,52 1 462 
16 2 945 890 970 0,80 776 0,90 0,90 0,90 1,00 0,90 0,90 0,59 1 315 
17 300 000 1 500 0,80 1 200 0,90 0,90 0,90 1,00 1,10 1,00 0,80 1 500 
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 1 368 
Minimum          K / m2 736 
Maximum          K / m2 1 607 
Výmra oceovaného pozemku        m2 227 499 
Celkem cena pozemku - prmr         K 311 325 690
Minimum          K 167 439 264
Maximum          K 365 590 893
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Lokalita 3 – 4. etapa – územní rozhodnutí, individuální bydlení, stavebn pipravené 
Obvyklá cena stanovena porovnáním. Je shoda s výbrem srovnávacích objekt  pro 
„Lokalitu 3“ a etapu 3. Vyhodnocení provedeno pro využití území k individuální bytové 
výstavb, území stavebn pipravené. 
Tab. . 55: Lokalita 3 – 4. etapa – územní rozhodnutí, individuální bydlení, stavebn
pipravené 
Zjištní ceny pímým porovnáním pozemk











 K celkem K / m2 pramen 
ceny 
KCR 














. K / m2
(1) (6)  (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 26 936 250 1 250 0,80 1 000 0,90 1,00 0,80 1,00 0,80 1,00 0,58 1 724 
2 2 284 700 1 100 0,80 880 0,85 1,00 0,80 0,95 0,80 1,00 0,52 1 692 
3 1 484 040 1 490 0,80 1 192 0,95 1,00 0,80 1,00 0,80 1,00 0,61 1 954 
4 2 050 000 1 243 0,80 995 0,90 1,00 0,80 0,95 0,80 1,00 0,55 1 809 
5 483 000 690 0,80 552 0,70 0,80 0,80 1,00 0,80 0,90 0,32 1 725 
6 600 000 529 0,80 423 0,70 0,90 0,80 1,00 0,70 0,90 0,32 1 322 
7 1 050 000 1 040 0,80 832 0,80 0,90 0,80 1,10 0,80 0,90 0,46 1 809 
8 1 250 000 1 929 0,80 1 543 1,10 0,90 0,80 1,20 0,80 1,00 0,76 2 030 
9 495 000 331 0,90 298 0,70 1,00 0,80 1,00 0,70 0,90 0,35 851 
10 2 265 900 1 300 0,80 1 040 0,90 1,00 0,80 1,00 0,80 1,00 0,58 1 793 
11 590 000 858 0,90 772 0,80 0,80 0,80 1,00 0,80 1,00 0,41 1 883 
12 878 000 1 087 0,80 869 0,90 0,90 0,80 1,00 0,80 0,90 0,47 1 849 
13 483 000 690 0,80 552 0,70 0,80 0,80 1,00 0,80 0,90 0,32 1 725 
14 5 068 750 1 250 0,80 1 000 0,90 1,10 0,80 1,00 0,80 0,90 0,57 1 754 
15 760 000 950 0,80 760 0,90 0,80 0,80 1,00 0,80 0,90 0,41 1 854 
16 2 945 890 970 0,80 776 0,90 0,90 0,80 1,00 0,80 0,90 0,47 1 651 
17 300 000 1 500 0,80 1 200 0,90 0,90 0,80 1,00 1,00 1,00 0,65 1 846 
Celkem jednotková cena - prmr         K / m2 1 722 
Minimum          K / m2 851 
Maximum          K / m2 2 030 
Výmra oceovaného pozemku        m2 227 499 
Celkem cena pozemku - prmr         K 391 713 131
Minimum          K 193 601 649
Maximum          K 461 822 970
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Lokalita 3 – 5. etapa – pozemky zastavné stavbami individuálního bydlení 
Naegeli - postup: 
Je zejmé, že pozemky budou zastavny rodinnými domy. Jejich pravdpodobná cena 
bude simulovaná na stavb o dvou nadzemních podlažích, zastavné plochy 100 m2, 
obestavný prostor do 1100 m2. S využitím porovnávací metody pro ocenní RD do 1100 m2
bude využito cenového pedpisu. Výsledkem je cena stavby v. píslušenství, bez pozemku. 
Obvyklá cena pozemku  bude pak odvozena Naegeliho metodou tídy polohy za 
pedpokladu, že zastavný pozemek bude výmry 100 m2 a k tomu bude píslušet další 
pozemek ve funkním celku výmry 500 m2. 
Tab. . 56: Pedpokládaná cena staveb 
Ocenní rodinného domu porovnávacím zpsobem podle § 26a a píloh . 20a a 18a vyhlášky .  3/2008 Sb., 
ve znní pozdjších pedpis. 
Vypoteno programem MS Excel, oceovací systém ABN 
2010 
Ostatní msta vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze  
. 19, 20a 
Obec                               Olomouc  Položka píl. . 20a:  Olomouc 
Malý lexikon obcí R 2009  Poet obyvatel obce  100 373
Kraj      Olomoucký
Základní cena píloha . 20a, tab. 1 ZC  K / m3 4 120,00
Výpoet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2    
Znak 
. 









Index trhu IT - píloha . 18a, tabulka . 1    1,100 
1 Situace na dílím trhu s 
nemovitostmi 
Poptávka je výrazn vyšší 
než nabídka 
V. 0,1 0,10  
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním 
pozemku  
II. 0 0,00  
3 Vliv právních vztah  Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,100 
Index polohy IP - píloha . 18a, tabulka . 6 (pro stavby urené k trvalému bydlení a byty - pro 
msta (oblasti a okresy Praha –východ a  Praha – západ) vyjmenovaná v tabulce . 1 v píloze . 
19 nebo 20a.) 
1,050 
1 Poloha nemovitosti    V souvisle zastavném úz. III. 0 0,00  
2 Význam lokality v obci Bez vlivu II. 0 0,00  
3 Okolní zástavba  Pevažující objekty bydlení III. 0 0,00  
4 Dopravní spojení  Dobrá dostupnost centra  II. 0 0,00  
5 Parkovací možnosti  Omezené II. 0 0,00  
5 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0,00  
6 Zmny v okolí 
s vlivem  
Pozitivní zmny IV.* 0,01až 0,05 0,05  
7 Vlivy neuvedené Bez dalších vliv II.* 0 0,00 0,050 
       
Index konstrukce a vybavení IV - píloha . 20a, tabulka . 
2 
   1,250 
1 Druh stavby Samostatný rodinný dm III. 0 0,00  
2 Provedení obvod. stn Typ 3 - Cihelné  III. 0 0,00  
3 Tlouška obvod. stn 45 cm II. 0 0,00  
4 Podlažnost Hodnota více jak 1 do 2 v. II. 0,01 0,01  
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5 Napojení na veejné 
sít (pípojky) 
Pípojka elektro, voda,  
kanalizace  a plyn  
V. 0,08 0,08  
6 Zpsob vytápní 
stavby 
Pevažující  ásti vytápní 
podlahové 
IV. 0,05 0,05  
7 Zákl. píslušenství v 
RD 
Úplné  nadstandard IV. 0,05 0,05  
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0,00  
9 Venkovní úpravy Standardního rozsahu  III. 0 0,00  
10 Vedlejší stavby tvoící 
píslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb  II. 0 0,00  
11 Výmra pozemk  Od 300 m2 do 800 m2  II. 0 0,00  
12 Kriterium jinde 
neuvedené 
Mírn zvyšující cenu IV. 0,05 0,05 0,190 
13 Stavebn- technický 
stav 
Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou 
II. 1,05 1,05 1,050 
 Stáí stavby (rok)   0   
 Byla provedena rekonstrukce (výmna alespo 60 % 
objemových podíl konstrukcí a vybavení) ? 
ne Jen do 50 let 
 Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáí 
(rok) 
 15   
 Použitá hodnota stáí pro koeficient -s-  0   
 Koeficient -s- ped úpravou na nástavby, pístavby, stavební 
úpravy rozsahu alespo 50 %  
1,00   
 Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
poznámky níže o hodnotu 0,01 až 0,1 - nastavit 
0   
s Koeficient stáí ev. rekonstrukce -s-  1,00 1,00  
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2  I = IT×IP×IV  1,444 
Základní cena upravená ZCU  =ZC × I  K/m3 5 949,28 
Výmra stavby (píloha  . 1) celkem   m3 1100,00 
Cena stavby                v. ev. píslušenství  bez pozemku K 6 544 208,00 
Cena stavby po zaokrouhlení                                             bez pozemku K 6 544 210,00 
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Tab. . 57: Ocenní pozemk Naegeliho metodou tídy polohy 
Ocenní pozemk Naegeliho metodou tídy polohy 
Výpoet proveden tabulkovým procesorem Excel - program ABN 
Klí tídy polohy Popis Tída 
I - Všeobecná situace stedy mst menších, obytná místa vtších mst a jejich 
rychle dosažitelných pedmstí, pedmstské oblasti 
vilových i venkovských dom uvnit i vn msta, 
oblasti rekreaních objekt v dležitých centrech 
turistického ruchu 
4 
II - Intenzita využití pozemku komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty,  
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, 
skladové  místnosti, 3-5 podlaží, vícepodlažní 
podnikové stavby se  vším technickým zaízením, 
klimatizací, pohyblivým zaízením 
4 
III - Dopravní relace k velkomstu pednostní obytná místa v tsné blízkosti veejného 
dopravního prostedku, dobrá úprava silnic, krátké 
jízdní asy  vlastním vozem do stedu (15 minut), 
území velkého msta a pedmstí 
4 
IV - Obytný sektor obytné bloky pro stední a vyšší nároky, domy terasové  
s podloubím, individuáln vybudované a vybavené byty 
v osob-ním vlastnictví, rodinné domky, motely 
4 
V - emesla, prmysl, administrativa, 
obchod 
* 
    Prmr  4,00 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná tída polohy (4 + 4 + 4 + 4) /4 + 0 - 0 = 4,00 
Nejbližší nižší celá tída polohy                                                   4,00 
K této nejbližší nižší tíd píslušný podíl pozemku                     (%) 13,00
Nejbližší vyšší celá tída polohy                             5,00 
K této nejbližší vyšší tíd píslušný podíl pozemku                    (%) 17,50 
Procento zastoupení ceny pozemku v cen souboru stavby + pozemky 13,00 
Výchozí reprodukní cena všech staveb 
na pozemku  (RC, CNs) 
K 6 544 210,00 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) K 977 870,00 
Výmra pozemk celkem (Pc) m2 600 
Z toho plocha zastavná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) 
m2 100 
Max. pípustný násobek plochy zastavné stavbami pro výpoet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku vtší než max. násobek zastavné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpoet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) 
m2 300 
Výmra pebývající plochy (Pp) m2 300 
Jednotková cena základní plochy (JCz) K / m2 3 259,57 
Cena základní plochy(Cz) K 977 871 
Koeficient ceny pebývající plochy (k)  0,25 
Jednotková cena pebývající plochy 
(JCp) 
K / m2 814,89 
Cena pebývající plochy (Cp) K 244 467,75 
Cena pozemk celkem (CP) (zaokrouhleno)         K 1 222 300,00 
Celkem výmra k jednomu RD m2 600 
Prmrná cena pozemk K / m2 2 037,17 
Výmra pozemk celkem m2 227499 




Tab. . 58: Rekapitulace ocenných ploch 
Lokalita 1- k.ú. Chválkovice, pozemky v plochách výrobních 
m2 etapa zpsob K/m2 cena zjištná cena obvyklá K/m2 zpsob 
        
28132 1. § 29 35 970 840,00 K 2 109 900,00 K 75 porovnáním 
 2. § 32 (1) 454 12 777 840,00 K 11 238 734,00 K 400 porovnáním 
 3. nezainv § 28 (3) 1211 34 074 040,00 K 32 853 487,00 K 1168 porovnáním 
    33 758 400,00 K 1200 indexová 
 4. zainv  1630 45 868 940,00 K 38 114 171,00 K 1355 porovnáním 
    42 198 000,00 K 1500 indexová 
 5. § 28 (2) 2038 57 336 390,00 K 58 598 956,00 K 2083 indexová 
Lokalita 2 - k.ú. epín, pozemky v plochách komerních 
m2 etapa zpsob K/m2 cena zjištná cena obvyklá K/m2 zpsob 
        
116759 1. § 29 44 5 165 150,00 K 8 756 925,00 K 75 porovnáním 
 2. § 32 (1) 344 40 113 720,00 K 37 538 019,00 K 322 porovnáním 
 3. nezainv § 28 (3) 916 106 969 930,00 K 92 628 807,00 K 793 porovnáním 
    107 301 521,00 K 919 indexová 
 4. zainv  1292 150 854 960,00 K 123 822 920,00 K 1061 porovnáním 
    153 304 567,00 K 1313 indexová 
 5. § 28 (2) 1615 188 569 290,00 K 204 328 250,00 K 1750 indexová 
Lokalita 3 - k.ú. epín, pozemky v plochách indiv. bydlení 
m2 etapa zpsob K/m2 cena zjištná cena obvyklá K/m2 zpsob 
        
227499 1. § 29 28 6 289 600,00 K 17 062 425,00 K 75 porovnáním 
 2. § 32 (1) 583 132 706 990,00 K 113 021 503,00 K 497 porovnáním 
 3. nezainv § 28 (3) 1556 353 886 070,00 K 311 325 690,00 K 1368 porovnáním 
 4. zainv  2194 499 069 110,00 K 391 713 131,00 K 1722 porovnáním 
 5. § 28 (2) 2742 623 836 380,00 K 463 453 379,50 K 2037 Naegeli 
Tab. . 59: Pehled jednotkových cen a jejich vzájemný pomr 
 cena zjištná vzájemný pomr 
 lokalita 1 lokalita 2 lokalita 3 lokalita 1 lokalita 2 lokalita 3 
 Chválkovice epín epín Chválkovice epín epín 
 výroba komerce bydlení výroba komerce bydlení 
zem. pozemky 35 K / m2 44 K / m2 28 K / m2 0,08 0,13 0,05 
ÚP 454 K / m2 344 K / m2 583 K / m2 1,00 1,00 1,00 
stav. 
nepiprav. 
1 211 K / 
m2
916 K / m2 1 556 K / m2 2,67 2,66 2,67 
stav. piprav. 1 630 1 292 K / m2 2 194 K / m2 3,59 3,76 3,76 
zastavné 2 038 1 615 2 742 4,49 4,69 4,70 
 cena obvyklá vzájemný pomr 
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 lokalita 1 lokalita 2 lokalita 3 lokalita 1 lokalita 2 lokalita 3 
 Chválkovice epín epín Chválkovice epín epín 
 výroba komerce bydlení výroba komerce bydlení 
zem. pozemky 75 K / m2 75 K / m2 75 K / m2 0,19 0,23 0,15 
ÚP 400 K / m2 322 K / m2 497 K / m2 1,00 1,00 1,00 
stav. 
nepiprav. 
1 168 K / 
m2
793 K / m2 1 368 K / m2 2,92 2,47 2,75 
stav. 
nepiprav. 
1 200 K / 
m2
919 K / m2 3,00 2,86  
stav. piprav. 1 355 K / 
m2
1 061 K / 
m2
1 722 K / m2 3,39 3,30 3,47 
stav. piprav. 1 500 K / 
m2
1 313 K / 
m2
3,75 4,08  
zastavné 2 083 K / 
m2
1 750 K / 
m2
2 037 K / m2 5,21 5,44 4,10 
6.2 KOMENTÁ
6.2.1 Obecn
Cena pozemk je odrazem ekonomiky územního rozvoje, mní se v závislosti na tom, 
jaké je jeho pedpokládané využití, jaká je jeho pipravenost v jednotlivých etapách vývoje 
územn plánovací dokumentace, dále pak pipravenost stavební a nakonec pozemku 
zastavného.  
Nemovitost je zvláštní druh ekonomického statku. Fyzicky lze jasn vymezit pozemek 
i stavbu, ale z ekonomického hlediska jsou jejich vzájemné vztahy tak tsné, že se prakticky 
vždy nutno zabývat nemovitostí jako celkem. 
Ekonomickou užitenost území (pozemku) ovlivují jeho vlastnosti, které umožují 
rzné zpsoby využití, ale také jeho poloha, která uruje jaké budou náklady spojené s jeho 
zpístupnním. Polohová renta je relativní zvýhodnní majitel výhodn umístných 
pozemk. 
Výrazným vlivem je stav nabídky a poptávky. Poptávka je vztah mezi cenou, která 
je na trhu požadována a poptávkovým množstvím (nap. celkovou plochou pozemk, o jejichž 
koupi je na trhu zájem). S rostoucí cenou poptávkové množství klesá. 
Základním ekonomickým zákonem je zákon nabídky a poptávky. V podmínkách 
dokonalé konkurence se tržní cena volným pohybem blíží rovnovážnému stavu nabídky a 
poptávky (teorie „neviditelné ruky trhu“). Protože se poptávka i nabídka stále mní,  mní se 
na trhu i cena. 
Cílem podnikání je dosažení zisku. V oblasti nemovitostí, resp. komerní hodnoty 
územního rozvoje, je zisk  istým obchodním výnosem projektu, píp. rozvojové investice do 
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území. Je odrazem hodnoty jakou má nemovitost pi požadovaném vnitním výnosovém 
procentu.  
Cílem ekonomické innosti v území je dosáhnout co nejvtšího prospchu, t.j. 
dosáhnout co nejvtšího užitku z každého pozemku, využít jeho potenciálu. Tento 
ekonomický pohled pedstavuje sepjetí urbanismu a ekonomiky. Jinak eeno – všechny 
urbanistické projekty vždy vyžadují odpovídající ekonomické podmínky. 
V souasné dob obnovování tržní ekonomiky a znovuzískání samosprávy obcí trh 
nahradil centrální plánování ekonomiky a tržní mechanizmy výrazn vstoupily do územního 
rozvoje. Ekonomický efekt je však zejmý jen ze širšího dlouhodobjšího pohledu, aby 
„úsporné poizovací náklady“ nepedstavovaly z hlediska dlouhodobého velkou ekonomickou 
zátž. 
Cena nemovitostí je dána výsledkem interakce poptávky a nabídky. Poptávka po 
pozemcích (nemovitostech) tsn souvisí s jejich polohou a dostupností a tyto faktory 
ovlivují i cenu. U urbanizovaných území jsou natolik významným faktorem ceny, že ostatní 
fyzické vlastnosti území zcela ustupují do pozadí.      
Poloha pozemku ovlivuje cenu pozemku ve tech úrovních: 
- úrove makropolohy (regionální) – uplatnna poloha vi hlavnímu centru, 
dostupnost, napojení na infrastruktury vyšších ád, 
- úrove mezopolohy (sídelní) – poloha v rámci sídla, dostupnost centra, charakter 
zóny, 
- úrove mikropolohy, 
 druh funkního využití, 
 dostupnost dopravy, 
 napojení na sít technické infrastruktury, 
 obanská vybavenost, 
 poloha v bloku, 
 orientace ke svtovým stranám, 
 tvar a proporce pozemku, 
 kontaktní hranice pozemku s veejným prostorem. [5] 
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6.2.2 Zhodnocení výsledk ocenní pozemk v lokalit 1 
Charakteristika: 
Pozemky v zastavitelné a zastavné ásti msta Olomouce, t.. zemdlsky 
obhospodaované.  
V územním plánu v plochách výroby. Blízkost hromadné dopravy. Dobrá dopravní 
pístupnost jak po železnici (sousedství trati Olomouc–Krnov–Opava východ a vlekového 
kolejišt areálu AŽD), tak silniní napojením na silnici Olomouc – Šternberk – Opava. 
Rovinatý terén, dostupnost všech sítí technického vybavení, výhodný tvar. Nevýhodou je 
odlehlost od spoleenského a obchodního centra, relativn malá plocha pro další rozvoj 
(28 132 m2), pístup pes pozemky jiných vlastník a ochranné pásmo dráhy celostátní. 
Souasným územním plánem v plochách výroby. 
Pozemky jsou již jako stavební v grafické ásti cenové mapy oznaeny cenou 
750 K/m2. Tato cena je již dlouhodob stagnující, ponvadž v této oblasti nebyl pohyb 
v nemovitostech a je odrazem historických cenových relací. Neodráží souasnou hodnotu. 
Obecné zásady pro výrobní plochy: 
Pi umístní jakéhokoliv výrobního podniku jsou rozhodující dopravní náklady a cena 
1 m2 pozemku. Protože ceny pozemk klesají ve mstech smrem od centra, jsou výrobní 
aktivity umisovány do mén centrálních poloh.  U výrob s velkými objemy surovin nebo 
výrobk je optimální umístní v míst zdroje surovin nebo odbytu (prodeje, spoteby) a 
omezit náklady o nutnou manipulaci. Zmnou náklad na dopravu se tak mní i ekonomicky 
optimální rozložení výrob.  
Ve skutenosti prmyslový podnik tém nikdy nezpracovává pouze jednu surovinu i 
poloprodukt, ani nedodává své výrobky jedinému odbrateli. Dnešní podniky potebují pro 
svoji innost kooperaci jiných podnik a adu specializovaných služeb. To vede 
k souste
ování obdobných výrob do jednoho místa.  
Dalším faktorem pro koncentraci je možnost využít kvalifikované a specializované 
pracovní síly ze „zavedených podnik“. 
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Z hlediska urbanistické ekonomie má tedy na umístní prmyslového podniku vliv: 
- mrný zisk za 1 m2 pozemku, 
- pomr mezi náklady na pepravu surovin a hotových výrobk, 
- velikost podniku a standartizace výroby, 
- velikost trhu, který podnik zásobuje, 
- nároky na kvalifikaci a specializace pracovní síly,
- rychlost inovace vyrábného sortimentu, 
- stáí firmy. 
Komentá k výsledkm: 
Na simulovaném pípadu, že pozemek prochází pti etapami územn plánovacího a 
realizaního vývoje, jsou tyto výsledky: 
Tab. . 60: Pehled výsledk v lokalit . 1 
Lokalita 1- k.ú. Chválkovice, pozemky v plochách výrobních 
m2 etapa zpsob K/m2 cena zjištná cena obvyklá K/m2 zpsob 
        
28132 1. § 29 35 970 840,00 K 2 109 900,00 K 75 porovnáním 
 2. § 32 (1) 454 12 777 840,00 K 11 238 734,00 K 400 porovnáním 
 3. nezainv § 28 (3) 1211 34 074 040,00 K 32 853 487,00 K 1168 porovnáním 
     33 758 400,00 K 1200 indexová 
 4. zainv  1630 45 868 940,00 K 38 114 171,00 K 1355 porovnáním 
     42 198 000,00 K 1500 indexová 
 5. § 28 (2) 2038 57 336 390,00 K 58 598 956,00 K 2083 indexová 
Graf . 1: Lokalita 1- k.ú. Chválkovice, vývoj jednotlivých etap 
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 lokalita 1 
 Chválkovice 








zem. pozemky 35 0,08 75 0,19 
ÚP 454 1,00 400 1,00 
stav. 
nepiprav. 
1 211 2,67 1168 2,92 
stav. 
nepiprav. 
1 211 2,67 1200 3,00 
stav. piprav. 1 630 3,59 1355 3,39 
stav. piprav. 1 630 3,59 1500 3,75 
zastavné 2 038 4,49 2083 5,21 
Graf . 2: Lokalita 1- k.ú. Chválkovice, ceny pozemk v K/m2



















































Obvyklá (tržní) cena zemdlského pozemku je 75 K/m2, t.j. dvojnásobek ceny 
zjištné. Je to bžná cena v Olomouci a blízkém okolí, která místy dosahuje 100 K/m2 a ve 
spekulativnjších nabídkách až 150 K/m2. 
Obvyklá cena pozemk, které jsou územním plánem ureny k zastavní výrobou, je  
stanovena na 400 K/m2. Jeli tato hodnota vzata za základ, tak zastavný pozemek dosahuje 
hodnoty 2 083 K/m2; což je 5,21 – násobek. 
Je odrazem výhodné polohy v urbanizované ásti mstské aglomerace pro stedn
velké výrobní podniky, v. odpovídající dopravní pístupnosti, s omezenými možnostmi 
manipulaních prostor a výkon. V této poloze již nejsou na území msta Olomouce jiné 
volné pozemky. V platné cenové map se drží na úrovni pozemk nezastavných, ale 
územním plánem urených k zastavní. 
6.2.3 Zhodnocení výsledk ocenní pozemk v lokalit 2 
Charakteristika: 
Pozemky situované dosud v nezastavné ásti msta Olomouce, t.. zemdlsky 
obhospodaované.  
V platném územním plánu v návrhových plochách administrativy a obchodu. V zadání 
nového územního plánu již v zastavitelných plochách téhož úelu využití. Polohou 
v sousedství satelitního obchodního centra Olomouc – City. Blízkost hromadné dopravy. 
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Dobrá dopravní dostupnost rychlostní komunikací Olomouc – Hradec Králové - Praha. 
Rovinatý terén. Sít technického vybavení nejsou do oblasti dovedeny. Výhodný tvar, velká 
plocha (116 759 m2) pro další rozvoj.  Nevýhodou je odlehlost od spoleenského a 
obchodního centra, existence vzdušné trasy vedení nízkého naptí. 
Pozemkové parcely nejsou v grafické ásti cenové mapy oznaeny cenou.  
Obecné zásady pro administrativní pracovišt, obchod: 
Jsou hlavní funkcí moderních mst. Telekomunikaní technika umožnila prostorov
oddlit ídící innosti od inností ízených, rutinních, napíklad výroby a soustedit je do 
„city“. V centrech jsou však vysoké ceny pozemk, jsou tam i vyšší ceny nkterých služeb a 
také je tam vyšší hladina plat a mezd. Jestliže i pesto firmy volí umístní svých kanceláí do 
„city“, znamená to, že jsou tyto vyšší výdaje firmám kompenzovány aglomeraními 
výhodami. 
Z hlediska urbanistických nárok lze administrativní a obchodní pracovišt rozdlit na 
ti skupiny: 
- editelství a centrály velkých spoleností - silná koncentrace do metropolí, pes 
vysokou cenu pozemkm rozhodují osobní kontakty mezi managery, zajišující 
nejvyšší možnou kvalitu penosu informací, pístup ke službám finanním, 
právním, 
- rutinní administrativní, správní a obchodní innost - s rostoucími cenami pozemk
jsou podprné administrativní a obchodní innosti, kde mže výkonná sdlovací 
technika zastoupit osobní kontakt, vytlaovaný z center. Pemisují se nejastji 
do obchodních a kanceláských park u kižovatek dálnic, 
- pracovišt standartních administrativních nebo profesionálních služeb - pevažuje 
zájem dostupnosti pro zákazníky a umisování v blízkosti editelství podnik
(nikoliv tedy u vlastního výrobního pracovišt). 
Komentá k výsledkm: 
Na simulovaném pípadu, že pozemek prochází pti etapami územn plánovacího a 
realizaního vývoje, jsou tyto výsledky: 
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Tab. . 61: Pehled výsledk v lokalit . 2 
Lokalita 2 - k.ú. epín, pozemky v plochách komerních 
m2 etapa Zpsob K/m2 cena zjištná cena obvyklá K/m2 zpsob 
   
116759 1. § 29 44 5 165 150,00 K 8 756 925,00 K 75 porovnáním 
 2. § 32 (1) 344 40 113 720,00 K 37 538 019,00 K 322 porovnáním 
 3. nezainv § 28 (3) 916 106 969 930,00 K 92 628 807,00 K 793 porovnáním 
   107 301 521,00 K 919 indexová 
 4. zainv  1292 150 854 960,00 K 123 822 920,00 K 1061 porovnáním 
   153 304 567,00 K 1313 indexová 
 5. § 28 (2) 1615 188 569 290,00 K 204 328 250,00 K 1750 indexová 
Graf . 4: Lokalita 2 - k.ú. epín, vývoj jednotlivých etap 
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zem. pozemky 44 0,08 75 0,23 
ÚP 344 1,00 322 1,00 
stav. 
nepiprav. 
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nepiprav. 
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zastavné 1 615 4,49 1750 5,44 
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Graf . 5: Lokalita 2 - k.ú. epín, ceny pozemk v K/m2






















































Obvyklá (tržní) cena zemdlského pozemku je 75 K/m2, t.j. dvojnásobek ceny 
zjištné. Je to bžná cena v Olomouci a blízkém okolí, která místy dosahuje 100 K/m2 a ve 
spekulativnjších nabídkách až 150 K/m2. 
Obvyklá cena pozemk, které jsou územním plánem ureny k zastavní výrobou, je  
stanovena na 322 K/m2. Jeli tato hodnota vzata za základ, tak zastavný pozemek dosahuje 
hodnoty 1 750 K/m2; což je 5,44 – násobek. Je odrazem mén výhodné polohy v dosud 
neurbanizované ásti mstské aglomerace, odpovídá potebám rutinní administrativní, správní 
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a obchodní innosti, kdy osobní kontakt nahrazuje sdlovací technika. Výhodou je pístup 
z rychlostní komunikace Olomouc – Hradec Králové – Praha. Nevýhodou je více vlastník.   
6.2.4 Zhodnocení výsledk ocenní pozemk v lokalit 3 
Charakteristika: 
Pozemky situované dosud v nezastavné ásti msta Olomouce, t.. zemdlsky 
obhospodaované.  
V platném územním plánu v návrhových plochách individuálního bydlení. V zadání 
nového územního plánu již v zastavitelných plochách téhož úelu využití. Polohou 
v sousedství satelitního obchodního centra Olomouc – City. Blízkost hromadné dopravy. 
Dobrá dopravní dostupnost rychlostní komunikací Olomouc – Hradec Králové - Praha. 
Rovinatý terén. Sít technického vybavení jsou na hranici pozemk. Výhodný tvar, velká 
plocha (227 499 m2) pro další rozvoj.  Nevýhodou je odlehlost od spoleenského a 
obchodního centra, existence vcných bemen podzemních sítí technického vybavení. 
Pozemkové parcely nejsou v grafické ásti cenové mapy oznaeny cenou.  
Obecné zásady pro pozemky urené k bydlení: 
Zájem konverguje k vyšší kvalit (standartu bydlení). Pestává platit, že bydlení 
v nové zástavb je kvalitnjší, nežli v zástavb historické. Díky modernizaním technologiím 
a investicím se stává poptávka po nemovitostech v jádrovém mst výrazn pevažující nad 
nabídkou. Svou roli hraje pedevším dostupnost obchodního a spoleenského centra. Také 
kvalita prostedí lokalizuje bydlení uritých píjmových a sociálních skupin do segregovaných 
oblastí, charakterizovaných  dostupností levnjší hromadné dopravy, poskytování sociálních a 
zdravotních poteb, ale nepochybn i tendencí „opory a jistoty „mezi svými“. 
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Komentá k výsledkm: 
Na simulovaném pípadu, že pozemek prochází pti etapami územn plánovacího a 
realizaního vývoje, jsou tyto výsledky: 
Tab. . 62: Pehled výsledk v lokalit . 3 
Lokalita 3 - k.ú. epín, pozemky v plochách indiv. bydlení 
m2 etapa zpsob K/m2 cena zjištná cena obvyklá K/m2 zpsob 
        
227499 1. § 29 28 6 289 600,00 K 17 062 425,00 K 75 porovnáním 
 2. § 32 (1) 583 132 706 990,00 K 113 021 503,00 K 497 porovnáním 
 3. nezainv § 28 (3) 1556 353 886 070,00 K 311 325 690,00 K 1368 porovnáním 
 4. zainv  2194 499 069 110,00 K 391 713 131,00 K 1722 porovnáním 
 5. § 28 (2) 2742 623 836 380,00 K 463 453 379,50 K 2037 Naegeli 
Graf . 7: Lokalita 3 - k.ú. epín, vývoj jednotlivých etap 
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Graf . 8: Lokalita 3 - k.ú. epín, ceny pozemk v K/m2


































Obvyklá (tržní) cena zemdlského pozemku je 75 K/m2, t.j. dvojnásobek ceny 
zjištné. Je to bžná cena v Olomouci a blízkém okolí, která místy dosahuje 100 K/m2 a ve 
spekulativnjších nabídkách až 150 K/m2. 
Obvyklá cena pozemk, které jsou územním plánem ureny k zastavní individuální 
bytovou výstavbou, je stanovena na 497 K/m2. Jeli tato hodnota vzata za základ, tak 
zastavný pozemek dosahuje hodnoty 2 037 K/m2; což je 4,10 – násobek. Je odrazem mén
výhodné polohy v dosud neurbanizované ásti mstské aglomerace, odpovídá zájmu stedních 
vrstev na výstavb rodinných dom se standartním až nadstandartním vybavením. Výhodou je 
dostupnost hromadné dopravy, sousedství rychlostní komunikace Olomouc – Hradec Králové 
– Praha, blízkost satelitního obchodního centra Olomouc - City. Nevýhodou je více vlastník.  
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